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BEGRUNDUNG
1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Gemal 8 1 Abs. 3 BauGB sind die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im Ortsteil Markelsheim sind derzeit keine
kommunalen Bauplatze mehr verfligbar. In Markelsheim besteht eine groe Nachfrage nach
Bauplatzen vornehmlich fiir Einfamilien- und Doppelh&user gerade fur junge Familien. Daruber
hinaus ist ein nachdrtcklicher Bedarf fir Mehrfamilienhduser und damit fur den Mietwohnungs-
bau vorhanden. Vormerkungen / Nachfragen bei der Stadt belegen dies nachdriicklich. Die
noch unbebauten Baugrundstiicke in den bestehenden Wohngebieten befinden sich in privater
Hand und stehen auf dem freien Wohnungsmarkt damit nicht zur Verfiigung. Der Bedarf wird
schon auch dadurch deutlich, dass die Einwohnerzahl Bad Mergentheims seit 31.12.2011 von
22.173 Einwohnern auf 24.004 Einwohner zum 31.03.2020, also um 1.831 Einwohner (Anga-
ben Staat. Landesamt) gestiegen ist. Bis 2025 wird ein Anstieg auf ca. 25.000 Einwohner prog-
nostiziert. Dem gilt es Rechnung zu tragen. Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum kann
auch durch eine weitergehende Innenstadtentwicklung mit Umbau- und Erweiterungsmalfinah-
men nicht befriedigt werden. Die Bereitstellung von Bauplatzen auf dem Wohnungsbausektor ist
damit fir die Stadt Bad Mergentheim fur eine weitere geordnete Entwicklung dringend geboten.

Die Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim plant daher im Ortsteil Markelsheim neues Bauland zu
schaffen. Markelsheim ist mit tGiber 2.000 Einwohnern der grof3te Ortsteil im Stadtgebiet. Bereits
2010 wurde der erste Teilbereich des Bebauungsplans “Fluracker” Uberplant, die entstandenen
Bauplatze wurden innerhalb kurzer Zeit verkauft. Alle 46 Bauplatze des ersten Bauabschnitts
sind inzwischen schon bebaut, weswegen derzeit fir Bauwillige in Markelsheim keine stadti-
schen Bauplatze mehr zur Verfligung stehen. Dabei erfreut sich der Weinort Markelsheim gro-
Ber Beliebtheit, vor allem bei jungen Familien, was sich in einer hohen Nachfrage nach attrakti-
vem Wohnraum, insbesondere in Form von Einfamilienhdusern, niederschlagt. Um den deutli-
chen Bedarf an zusatzlichen Bauplatzen zu decken, ist die Realisierung des zweiten Bauab-
schnittes notwendig.

Da das Plangebiet tiber einen Rahmenplan beplant wurde, bildet der Bebauungsplan “Fluracker
II” den Lickenschluss und rundet das Gebiet ab.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde in der Stadtratssitzung vom 07.12.2017 beschlos-
sen.
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2 Plangebiet
2.1 Lage, GrofRe und rdumliche Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand von Markelsheim. Es schlie3t direkt an den
rechtskraftigen Bebauungsplan “Fluracker” an.

Die Flache wird derzeit hauptséchlich als Ackerflache genutzt. In direkter Nahe befinden sich
die Tennisplatze sowie die Gaststatte ARA. Das Gebiet umfasst eine Flache von 54.467 mz.
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Der Bebauungsplan umfasst die nachfolgenden Flurstlicke:

komplett | 7865, 7843, 7652, 2486, 2394, 2393, 2392, 2391, 2390, 2389, 2388, 2387, 2386,
2385, 2384, 2382, 2355, 2354, 2352, 2350,2349, 2348, 2347, 2346, 2345, 2340
teilweise | 7823, 7653, 7504, 2508, 2399

2586/1

2586/2

7ZR4R

Abbildung 1: Plangebiet (Quelle: Auszug ALK-Daten)
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2.2 Stadtebaulicher Entwurf

Das Plangebiet schlie3t an das bestehende Wohnbaugebiet "Fluracker” an. Dessen Nutzung
soll sich im vorliegenden Bebauungsplan weiterfihren. Im Jahr 2010 wurde fir die gesamte ge-
plante Wohnbauflache des Flachennutzungsplans ein stadtebauliches Konzept entworfen, wel-
ches als Rahmenplan fir die Bauleitplanung fungiert.

Durch einen geplanten Kreisverkehr als Abzweigung von der ,Leichtenstrae“ wird das Gebiet
erschlossen. Vom Kreisverkehr gehen zwei neue Planstral3en ab. Die Planstral3e A ist die Ver-
lAngerung der bereits existierenden Roggenbergstral3e, die das angrenzende Wohngebiet
Fluracker durchlauft. Innerhalb des Wohngebiets zweigen verschiedene Wohnwege von der
Planstral3e A ab.

Abweichend vom Rahmenplan wurde auf grof3ztigige Griinflachen innerhalb des Gebietes ver-
zichtet. Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich soll au3erhalb des Plangebiets er-
bracht werden. Zusétzlich werden Bauplatze fir Mehrfamilienhduser ausgewiesen. Im Bereich
des Kreisverkehrs wurden aufgrund der Larmproblematik (vgl. Punkt 9 Immissionsschutz) ein
eingeschranktes Gewerbegebiet vorgesehen.

Dennoch bleibt der Grundgedanke einer moglichst “schlanken” Bebauungsplanung erhalten, um
eine flexible und bedarfsorientierte Grundstiicksnutzung zu gewahrleisten. Durch grof3ziigige
festgelegte Baufensterbénder soll eine groRtmadgliche Flexibilitat erreicht werden.

Stadtebauliches Konzept
Wohnbauflache Markelsheim
Scheuernweg/Grabenécker
Variante Kreisverkehr

Gemeinde: Bad Mergentheim
Landkreis: Main-Tauber-Kreis

Stang: 0. Novambar 2010

Rahmenplan

Unrzeit-
Im Prangebiet abgelesen werdsn,

[l Oftentiiche Griinfiache

— — vorgeschlagene Bauplatzaufteilung
= Hohenlinien mit Beschriftung

© Anpfianzen von Baumen

M INGENIEURBORO PROF. DR. KLARLE
B TELErON ovssevesen 0 e TELEPAX D783, -

WORZSURGER STRABGE © * 97990 WEIKEROHEIM

Abbildung 2: Rahmenplan (Quelle: Klarle GmbH 2010)
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3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans
Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet als
geplante Siedlungsflache fur Wohnen und
Mischgebiet bereits enthalten.

Abbildung 3: Auszug Raumnutzungskarte Bad Mergentheim
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken 2006)

3.2  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.

Es wurden 7 Anderungsverfahren zum Fla-

chennutzungsplan durchgefiihrt. Die umfassende 6. Anderung des Flachennutzungsplans so-
wie die 7. Anderung (Konzentrationszone Windenergieanlagen) wurden jeweils mit Bekanntma-
chung am 08.07.2006 verbindlich).

Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungsplan digitalisiert. Die digitalisierte Fassung vom
15.11.2012 mit den Darstellungen der Grundfassung einschlieRlich der 1. bis. 7. Anderung des
Flachennutzungsplans ist maf3gebend.

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

Im Flachennutzungsplan sind die Uberplanten Flurstiucke groftenteils als geplante Wohnbaufla-
chen ausgewiesen. Der Bebauungsplan mit einer Wohnbauflache von ca. 5,18 ha entspricht in
seiner Grundkonzeption den Darstellungen des Flachennutzungsplans (geplante Wohnbaufla-
che von 4,76 ha), sodass eine formale Anpassung des Flachennutzungsplans im Parallelverfah-
ren nicht fir erforderlich gehalten wird. Der Bebauungsplan wird somit nach 88(2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst.

Abbildung 4: Auszug aus der digitalisierten Fassung (15.11.2012) des Flachennutzungsplanes (Quelle: Klarle GmbH)
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4 Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1  Erlauterungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO, sowie ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Die in § 4 (3) Nr. 3 - 5 aufgefiihrten Ausnahmen
fur das allgemeine Wohngebiet sind im Plangebiet unzulassig.

Zulassig im eingeschrankten Gewerbegebiet sind lediglich Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Die unter 8 8 Abs.2, Nr. 3 BauNVO genannte Nutzung ist nicht zuléssig.
Ausnahmsweise konnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zugelassen werden. Gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO sind Vergnigungsstatten auch als Ausnahme
nicht zulassig.

Die Grundflachenzahl wurde fiir die einzelnen Bereiche des Wohngebietes unterschiedlich fest-
gelegt. Fur das Wohngebiet WAL, wo nur Einzelhduser zulassig sind, ist eine Grundflachenzahl
(GRZ) von max. 0,3 festgesetzt. Fur den Bereich WA2 betragt der Faktor 0,35, wodurch eine
Doppelhausbebauung ermdglicht wird.

Um den unterschiedlichen Bediirfnissen von bauwilligen Familien gerecht zu werden, sollen im
Baugebiet Grundstiicke unterschiedlichster Gré3en fur Einfamilienwohnhduser von ca. 499 m?2
bis 1014 m2 angeboten werden. Die GrundstiicksgréRen bei Doppelhdusern sind von ca. 716
m2 bis 952 m2 geplant.

Innerhalb des Wohngebietes WA3, wo Mehrfamilienhauser entstehen sollen, wird die GRZ auf
0,4 beschrankt. Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine GRZ vom maximal 0,6 zulassig.
Zudem wurde die Geschossflachenzahl sowie die Anzahl der Vollgeschosse als maximale
Hochstgrenze Uber die Nutzungsschablone definiert.

Im Plangebiet wird die Erdgeschossfertigfuibodenhéhe (EGFFH) durch das Mittel der StralRen-
héhe zwischen den auliersten Gebaudekanten entlang der StralRenfront festgesetzt. Die EG-
FFH darf die errechnete mittlere StraRenhéhe um maximal + 0,5m Uberschreiten. Bei Doppel-
h&ausern ist ein Versatz der EGFFH zulassig. In den Bauvorlagen sind die StralRenhthen an den
auBersten Gebaudekanten sowie die geplante EGFFH in m . Normalhdhennull (NHN) anzuge-
ben

Bezogen auf diese EGFFH ist die Firsthbhe bzw. die maximale bauliche Hohe der Gebaude
begrenzt. Fur Pultdacher (PD) und Flachdacher (FD) sind gesonderte Angaben festgesetzt.

Die Festsetzung der Firsthéhe, Traufhéhe und der Hohe des Erdgeschossfertigful3bodens ist fiir
eine harmonische Hohenentwicklung notig.

4.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Um im Plangebiet eine gréRtmagliche Flexibilitdt zu erhalten, wird die Gberbaubare Flache tber
ein grofRzugiges Baufenster definiert. Die Abstdnde zu den Nachbargrundsticken definieren
sich Uber die Regelung nach der Landesbauordnung (LBO).

4.3  Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen

Stellplatze sind innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Gara-
gen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Zur Stra-
Renbegrenzungslinie ist bei allen Garagen und Carports ein Mindestabstand von 5,00 m als
Stauraum einzuhalten.
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Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. 8 14 BauNVO) wie Geschirrhitten oder uberdachte
Brennholzlager sind nicht zulassig. Nebenanlagen fur die offentliche Ver- und Entsorgung sind
als Ausnahmen zulassig.

4.4 Anzahl Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden bei Einzelhausern im WAL auf 3
Wohneinheiten beschrankt.

In Doppelhausern im WA2 sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zulassig.

Im WA3 sind maximal 9 Wohneinheiten pro Grundstiick zulassig. Eine weitergehende Zulas-
sung von Wohnungen hétte eine aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zu vertretende Ver-
dichtung im Parkraum zur Konsequenz.

4.5  Griunflachen und Pflanzgebote

Entlang des westlichen und stdlichen Plangebietsrandes wird ein privates Pflanzgebot festge-
setzt. Dieses muss von jeglicher Bebauung und Versiegelung auf Dauer freigehalten werden.
Auf den nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke fiir Einzelhausnutzung (WA 1) sind je
Grundstick mindestens ein standorttypischer Baum und ein standorttypischer Strauch anzu-
pflanzen, auf den Grundsticken fur Doppelhausnutzung (WA 2) sind je Grundstiick mindestens
zwei standorttypische Baume und zwei standorttypische Straucher anzupflanzen. Bei den
Grundstiicken mit verdichteter Bebauung (WA 3) sind je Grundstiick mindestens zwei Standort-
typische Badume und drei standorttypische Straucher anzupflanzen. Dabei ist die Pflanzliste (An-
lage 1) zu beachten. Die angepflanzten Baume und Strducher sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang entsprechend der Pflanzliste (Anlage 1) neu zu pflanzen. Die geltenden Abstands-
vorschriften des Nachbarrechts sind dabei zu beachten.

Die festgesetzten Begriinungsmaflnahmen muissen innerhalb eines Jahres nach Abschluss der
BaumalRnahme umgesetzt und dauerhaft fachgerecht gepflegt werden. Der Pflanzstreifen dient
der Abschirmung des Plangebietes zur offenen Landschaft hin.

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu unterhalten und zu pflegen.
Offentliche Griinflachen sind im Bereich des Kreisverkehrs im sudlichen Teil des Plangebiets
festgesetzt. Diese sind ebenfalls dauerhalt gartnerisch zu unterhalten und zu pflegen.

Entlang der Planstral3e A sind Baumpflanzungen festgesetzt.

5 Ortliche Bauvorschriften

Um die Einwirkung auf das Landschaftsbild zu minimieren, sind fur die auf3ere Gestaltung der
Gebaude keine leuchtenden und reflektierenden Materialien zulassig. Zu bevorzugen sind na-
turliche, nicht reflektierende, nicht glanzende Materialien wie Putz und Holz. Fir die Farbge-
bung sind gedeckte Farbtone zu wahlen, die auf die ndhere Umgebung abgestimmt sind. Die
Verwendung grell leuchtender Farben ist nicht zuldssig. Um stérende Einflisse in diesem
Hangbereich zu vermeiden, werden sehr dunkle und helle Farbtone unter Bezugnahme auf den
Remissionswert ausgeschlossen. Die Aul3enwdnde baulicher Anlagen sind mit einem Remissi-
onswert (Hellbezugswert) von 15 - 80 auszufihren.

5.1 Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

Um das neue Wohngebiet dem vorherrschenden Charakter der bestehenden Wohnbebauung
anzupassen und dadurch einen harmonischen Ubergang zum Neubaugebiet zu schaffen, wer-
den Tonnendéacher nicht zugelassen. Dachneigungen zwischen 0° und 40° sind zuldssig. Um
eine Aufweichung dieses Ausschlusses zu verhindern, sind Dacher und Dachteile, die als Ter-
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rassen genutzt werden, nur in untergeordnetem Umfang zulassig. Auch bei der Dacheinde-
ckung durfen keine leuchtenden und reflektierenden Materialien und Farben verwendet werden.
Die Ausnahme stellen Sonnenkollektoren oder Solarzellen dar, da die Stadt Bad Mergentheim
einen aktiven Beitrag zur Forderung regenerativer Energiequellen leisten mdchte. Metallische
Dacheindeckungen sind nicht zulassig, um den Eintrag von lonen in die Kanalisation wirksam
zu verhindern.

5.2  Gestaltung der Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen

Freistehende Garagen und Carports sind in ihrer Dachform, Dachneigung, Material und Farbe
an das Hauptgeb&ude anzugleichen. An das Hauptgebdude angebaute Garagen, Carports und
Nebenanlagen sind insbesonders bezlglich Farbe und Material in die Dachgestaltung des
Hauptgebaudes zu integrieren. Somit wird ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
geschaffen.

Innerhalb eines Grundstiickes sind aneinander gebaute Garagen und Carports beztglich ihrer
Gestaltung einheitlich auszufiihren, um ein harmonisches Gesamterscheinungsbild zu erzeu-
gen.

Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte sind von der Traufe sowie First um mindestens 0,60 m
abzuricken. Der Abstand zum Ortgang muss mindestens 1,50 m betragen, die Grol3e der
Dachgauben / Dacheinschnitte darf maximal 1 / 3 der Dachlange betragen, wobei jede Ein-
zelgaube bzw. jeder Dacheinschnitt eine max. Breite von 3 m aufweisen darf.

Auf einer Dachflache sind entweder Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig. Alle Dach-
aufbauten und Einschnitte innerhalb einer Dachflache missen mit der Oberkante auf einer ein-
heitlichen horizontalen Flucht liegen und sind einheitlich zu gestalten

5.3  Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten sowie Einfriedungen

Zur Minimierung der Oberflachenversiegelung sind Stellpléatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen,
Garagen und Nebengebauden sowie Privatwege aus versickerungsfahigen Materialien (z.B.
Scherrasen, Schotterrasen, Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen- oder Dranpflaster) herzu-
stellen.

Bei einer gewerblichen Nutzung ist die Ausfliihrung von Parkflachen mit wasserdurchlassigem
Material nicht zulassig. Die Schadlosigkeit der Niederschlagswasserbeseitigung ist im Rahmen
des Wasserrechtsverfahrens nachzuweisen.

Damit ein einheitliches StralR3enbild entsteht, sind offene Einfriedungen (z.B. Maschendraht-
zaun) mit einer maximalen Hohe bis zu 1,25 m zulassig.

Sockelmauern sind nur als Ausgleich der Hohenlage zu 6ffentlichen Verkehrsflachen mit einer
maximalen Hohe von 0,50 m zuléassig. Grundsatzlich sind Einfriedungen aus Maschendraht,
Holzmaterial sowie Mauersockel in der zu-lassigen HOhe zu hinterpflanzen. An allen Auf3en-
grenzen zur freien Landschaft ist auf streng geschnittene Hecken, inshesondere Nadelholzhe-
cken, zu verzichten. Es sind heimische Gehdlzarten zu pflanzen.

Geschlossene Einfriedungen sind ausnahmsweise zwischen den Grundstiicken in der Summe
auf einer Lange von max. 5,00 m und einer maximalen Héhe von 2,00 m zul&ssig.

5.4  Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Aus Grunden der Biodiversitat mussen die nichttiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden.
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Um Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sicherzustellen, ist die Uberdeckung der unbebauten
Grundstucksflachen mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien nicht zu-
lassig.

5.5  Werbeanlagen

Um dem Charakter eines landlich gepragten Wohngebiets zu entsprechen, sind Werbeanlagen
nur am Ort der Leistung bis max. 1 m2 GroRRe zulassig. Auf die Gebaudewand aufgemalte Wer-
beschriften sind wegen ihrer unerheblicheren Wirkungen bis zu einer Gréf3e von max. 5 m2 zu-
lassig. Werbeanlagen sind nur unterhalb der Traufe zulassig. Eine Beleuchtung von Werbean-
lagen ist nicht zulassig, da dies eine zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nach
sich ziehen wirde.

5.6 Antennen

Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne zulassig. Diese Beschréankung zielt darauf, einen Wild-
wuchs von Antennen und damit einhergehend eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu unter-
binden.

5.7  Stellplatzverpflichtung

Die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf zwei Stellplatze pro Wohnung orientiert sich an
dem ublichen KFZ- Bedarf in landlich gepragten Siedlungen. Diese weitergehende Verpflich-
tung Uber die LBO hinaus ist stadtebaulich erforderlich und soll dafiir sorgen, dass Behinderun-
gen in Folge parkender Fahrzeuge auf den Plan- und Wohnstral3en verhindert werden.

6 ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Verbindung der Roggenbergstral3e zur
LeichtenstrafRe. Zur LeichtenstralBe hin soll eine Verbindung Uber einen Kreisverkehr erfolgen,
um in diesem Bereich eine Verkehrsberuhigung zu erreichen. Sowohl die Polizeidirektion als
auch die Verkehrsbehdrde haben sich bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Flura-
cker® flir den Kreisverkehr ausgesprochen.

Im Jahr 2010 wurden die Kosten fir eine Anbindung Uber eine Kreuzung und einen Kreisver-
kehr geprift. Hierbei wurde festgestellt, dass eine Ausfiihrung mit einem Kreisel keine zusatzli-
chen Kosten verursacht.

Der Bebauungsplan soll in einem Zug erschlossen werden. Die HaupterschlieBungsstral3e
(PlanstraRe A) besitzt eine Breite von 6,00 m, 2,00 m Parkstreifen und 1,50 m Gehweg. Das
ergibt eine Gesamtbreite von 9,50 m. Der Wohnweg E ist 5,50 m breit zzgl. eines Gehwegs von
1,50 m. Die Wohnwege H und | haben eine Gesamtbreite von 4,50 m.

Der Wohnweg G ist im Bebauungsplan mit einer Gesamtbreite von 4,00 m geplant. Es ist ange-
dacht im Wohnweg G einen Einbahnverkehr zu realisieren. Im Bebauungsplan kann eine Ein-
bahnstral3e nicht festgesetzt werden, dies soll durch verkehrsrechtliche Anordnungen erfolgen.

Ein Ausfahren aus den Bauplatzen auf die HaupterschlieBungsstral3e ist nur Uber die Wohnwe-
ge gestattet, um den Verkehrsfluss nicht unnétig zu behindern und die Anlage eines durchgan-
gigen und mit Baumen gegliederten Parkierungsstreifens sicherzustellen.
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7 Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des geplanten Baugebiets "Fluracker II” soll Uber den ersten Bauabschnitt (Be-
bauungsplan Fluracker) erschlossen werden. Die Leitungen werden fortgefihrt.

Die Entwasserung des gesamten Bebauungsplangebietes soll entsprechend den Vorgaben des
neuen Wasserhaushaltsgesetzes im Trennsystem erfolgen, d.h. es erfolgt eine getrennte Ablei-
tung von Schmutzwasser einerseits und Regenwasser und Fremdwasser andererseits. Das
Regenwasser soll unterhalb der Klaranlage Markelsheim direkt in die Tauber geleitet werden,
das Schmutzwasser direkt oberhalb der Klaranlage in die Mischkanalisation. Fur das Oberfla-
chenwasser des Baugebietes ist kein weiterer Retensionsraum notwendig.

8 Bodenordnung

Die durch den Bebauungsplan tberplanten Grundsticke wurden grof3tenteils durch die Stadt
Bad Mergentheim erworben. Ein vollstdndiger Erwerb der Grundstiicke konnte nicht erreicht
werden.

Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 19.12.2019 die Baulandumlegung nach § 46
Abs. 1 BauGB angeordnet und den Umlegungsausschuss mit der Durchfihrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (88 45 bis 79 BauGB) beauftragt. Die Bauplatze
sollen nach erfolgter Erschlie3ung mit einer Bauverpflichtung verauRRert werden.

9 Immissionsschutz

Nach 850 BImSchG sind die Nutzungen so anzuordnen, dass eine Vertraglichkeit der Nutzun-
gen untereinander gegeben ist.

9.1 Schallimmissionsschutz

Die Wodlfel Engineering GmbH wurden beauftragt, die einwirkenden Schallimmissionen auf das
Plangebiet zu untersuchen. Im Zuge der Schallimmissionsprognose vom 26.11.2018 wurden
die Larmquellen vom Tennisplatz sowie der Bowling und Kegelanlage und der Verkehrslarm be-
trachtet:

Sportlarm

Die Berechnungen zeigen, dass mit den getroffenen Ansétzen flr die regulare Nutzung der Tennisanlage
(Tennis Spielbetrieb und Turniere) die IRW der 18. BImSchV fiur WA-Gebiete auf der Neubauflache des
Bebauungsplans ,Flurdcker Il tagsiber, mit Ausnahme der Ruhezeiten am Morgen, eingehalten werden.
Die in der vorliegenden Untersuchung gewahlten Ansétze decken Nutzungen in anderen als den unter-
suchten BeurteilungszeitrAumen wéahrend des Tageszeitraums sicher ab. Die gewahlten Ansétze liegen
zudem auf der sicheren Seite, da sie von einer sehr hohen gleichzeitigen Nutzungsintensitat der
Sporteinrichtung ausgehen. Bei den Vereinsmeisterschaften auf der Tennisanlage wurden flir Tennistur-
niere sehr hohe Ansatze zur Berucksichtigung der Zuschauer gewahlt. Versammlungen im Vereinsge-
baude sind damit ebenfalls abgedeckt.

Der reduzierte IRW fir die Ruhezeiten am Morgen wird mit den aufgezeigten Nutzungen uberschritten.
Wir gehen jedoch davon aus, dass in den Ruhezeiten morgens kein intensiver Spielbetrieb mit Zuschau-
ern stattfindet, so dass auch hier keine Konflikte zu erwarten sind.

Der mdgliche Parkverkehr nach 22:00 Uhr fithrt am siidostlichen Rand des Plangebietes zu Uberschrei-
tungen des IRW.

Konflikte kénnen vermieden werden, wenn entweder sichergestellt wird, dass der Parkverkehr der Ten-
nisanlage bis 22:00 Uhr abgeschlossen ist oder indem der Bereich mit Uberschreitungen von einer Be-
bauung ausgeschlossen wird.
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Bei Veranstaltungen im Freibereich mit Musikbeschallung wird der regulare IRW deutlich Uberschritten.
Der zuléssige Hochstwert fur seltene Ereignisse gemalf der 18. BImSchV wird zur Tageszeit eingehalten,
zur Nachtzeit sind Uberschreitungen bis 7 dB zu erwarten.

Es ist zu klaren, ob die untersuchten Musikveranstaltungen an der Tennisanlage zulassig sind bzw. ein-
geschrankt werden kénnen, oder ob auf die Bebauung der von Uberschreitungen betroffenen Flachen
verzichtet werden kann.

Gewerblicher Anlagenlarm

Die Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur WA-Gebiete vom untersuchten
Betrieb der Bowling- und Kegelanlage tagstuiber unterschritten werden. Wahrend der Nacht sind am 6stli-
chen Rand des Plangebietes Uberschreitungen zu erwarten, die durch den Parkverkehr und den Aufent-
halt von Personen im Freien verursacht werden.

Sofern an der Anlage Malinahmen getroffen werden kdnnen, die einen Aufenthalt von Personen im
Freien nach 22:00 Uhr verhindern, reduziert sich die Flache mit Richtwertliberschreitungen.

Die fir die untersuchte Nutzung ermittelten Uberschreitungen sind auch am bestehenden Kleinsiedlungs-
gebiet zu erwarten. Es sollte daher geprift werden, welche Genehmigungssituation flr den Nachtzeit-
raum vorliegt. Ansonsten ist auch hier eine Konfliktvermeidung durch das Abriicken der Baufelder oder
die Errichtung von Abschirmmafinahmen zu gewéhrleisten.

Verkehrslarm

Die Berechnung zeigt, dass im Untersuchungsgebiet ,Flurdcker II“ die OW der DIN 18005-1 fir Verkehrs-
larmimmissionen in WA-Gebieten sowohl tagsiiber als auch nachts in weiten Bereichen eingehalten wer-
den. Im Nahbereich des Kreisverkehrs sind Uberschreitungen zu erwarten. Im Rahmen der Abw&Agung
kodnnen die IGW der 16. BImSchV herangezogen werden. Bei Einhaltung der IGW fur MI-Gebiete kann im
Allgemeinen von gesunden Wohnverhéltnissen ausgegangen werden. Wahrend des Tageszeitraumes
wird der IGW fir WA-Gebiete im gesamten Gebiet eingehalten, wahrend der Nacht wird dieser geringfu-
gig Uberschritten, der IGW fur MI-Gebiete von 54 dB(A) wird unterschritten.

An den bestehenden zu schitzenden Nutzungen im Umfeld der geplanten Stralenbaumafinahmen sind
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten.

Bei der Akzeptanz der Uberschreitung der OW im Rahmen der Abwagung sind in Bezug auf die Ver-
kehrslarmimmissionen keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die aufgezeigten Verkehrslarmim-
missionen fuhren bei Ublicher Bauweise nicht zu erhéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz.

Beachtung in der Planung

Durch das Gutachten wird deutlich, dass Larmimmissionenen im sudostlichen Bereich des
Plangebiets nachts fiir ein Wohngebiet tberschritten werden. Der betroffene Bereich wird daher
als ein eingeschréanktes Gewerbegebiet mit dem Storgrad eines Mischgebiets ausgewiesen. Die
Baugrenze des Bauplatzes Nr. 47 wurde aufgrund der Ergebnisse des Schallimmissionsschutz-
gutachtens nach Norden verschoben. Die untersuchten Musikveranstaltungen der Tennisanlage
sind nicht Bestandteil der Baugenehmigung und werden daher nicht zugelassen. Weitergehen-
de Schallschutzmafl3nahmen sind nicht erforderlich.

Dem Betreiber der Bowling- und Kegelanlage ARA wurde am 24.03.2011 eine Gaststéattenkon-
zession unter Festsetzung von Auflagen ausgestellt, diese gilt unbefristet. In der Konzession
wurde eine Betriebszeitenbeschrankung der Freiterrasse festgelegt — ,Die Freiterrasse darf,
soweit keine Erweiterungsgenehmigung der Erlaubnisbehodrde ergeht, taglich bis langstens
22:00 Uhr betrieben werden.“ — an welche sich der Betreiber zu halten hat.

In der erteilten Erlaubnis nach 8 1 LGastG i.V.m. § 2 GastG ist zusatzlich folgende Bedin-
gung gemdalRl 8§ 36 des Landesverwaltungsverfahrensgesetzes enthalten: Beim Betrieb der
Gaststéatte — hierzu gehort auch der Einwirkungsbereich unmittelbar um die Gaststatte — und
sonstiger technischer Anlagen sind die Richtwerte nach der TA-L&rm einzuhalten. Hierfur sind
die Richtwerte des jeweiligen Baugebietstyps der TA-Larm malf3gebend, bei welchem aufgrund
von Beschwerden Immissionseinwirkungen auftreten bzw. auftreten kdnnen.
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Als weitere Bedingung wurde der Konzessionsinhaber gemalf 8§ 36 des Landesverwaltungsver-
fahrensgesetzes zur Abwendung von Nachteilen fir die Konzession auch fur den Einwirkungs-
bereich der Gaststatte — insbesondere gegentiber kommenden oder gehenden Gasten — ver-
antwortlich. Er hat darauf zu achten und mit geeigneten Mitteln darauf hinzuwirken, dass diese
die offentliche Sicherheit und Ordnung nicht stéren oder sich sonst ungebihrlich verhalten, was
fur die Nachbarschaft oder die Allgemeinheit zu unzuléassigen oder unzumutbaren Ein- bzw.
Auswirkungen fuhrt oder filhren kénnte. Zum Einwirkungsbereich gehoren all diese Ortlichkeiten
(z. B. Hofflache, Nachbargrundstiicke, Straf3enbereich im Einsichtsbereich der Gaststétte,
Parkplatz in unmittelbarer N&he der Gaststatte, etc.), an denen Stérungen und Unzutréaglichkei-
ten in einem mittelbaren oder unmittelbaren Zusammenhang mit dem Gaststattenbetrieb auftre-
ten, die es den Gesamtumstanden entsprechend geboten und zumutbar erscheinen lassen,
dass der Konzessionsinhaber oder dessen Beauftragten dagegen mit den geeigneten und ge-
botenen Mitteln (z.B. Gesprach, Abmahnung, Hausverbot, Polizeihilfe, etc.) einschreiten.

Sollte der Betreiber den 0.g. Auflagen und Bedingungen nicht nachkommen, so kdnnen diese
durch ordnungsrechtliche MalRnahmen sichergestellt werden. Weitergehende Schallschutz-
malnahmen sind nicht erforderlich.

Erganzende Stellungnahme der Woélfel Engineering GmbH vom 16.04.2021:

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wurde eine erganzte Stellungnahme vom
16.04.2021 durch die Wodlfel Engineering GmbH erstellt. Die Stellungnahme wird nachfolgend
im Wortlaut wiedergegeben:

Vertraglichkeit GEe — WA

Da fir die geplanten GEe-Flachen der Stérgrad eines MI-Gebietes festgelegt werden soll und
ein Aneinandergrenzen von MI- und WA-Flachen in der Regel als konfliktfrei betrachtet wird,
sind hier auf den an die GEe-Flachen angrenzenden WA-Flachen keine unzuldssigen Schal-
limmissionen zu erwarten.

Der konkrete Nachweis ist im Genehmigungsverfahren zu den gewerblichen Nutzungen zu fih-
ren.

Die in der Schallimmissionsprognose aufgezeigten Gewerbelarmimmissionen durch den Gast-
ronomiebetrieb zeigen, dass an den an die GEe-Flachen angrenzenden WA-Flachen der Im-
missionsrichtwert (IRW) der TA Larm im Tageszeitraum noch deutlich unterschritten ist und so-
mit weitere Gewerbeldrmimmissionen durch die GEe-Flachen zulassig sind. Im Nachtzeitraum
werden die zuldssigen IRW durch die Vorbelastung im Wesentlichen ausgeschdpft, so dass hier
mogliche zusétzliche Immissionen den IRW um 6 dB unterschreiten missen. Bei der im Bebau-
ungsplan festgelegten Einschrankung der Nutzungen auf das Wohnen nicht wesentlich stéren-
de Betriebe ist davon auszugehen, dass kein relevanter Nachtbetrieb zu erwarten ist.

Zusammenwirken der unterschiedlichen Gerauschquellen (Sport- und Gewerbelarm)

Wie bereits in der Stellungnahme der Verwaltung zu den Aussagen der Trager offentlicher Be-
lange (Landratsamt Main-Tauber-Kreis) beschrieben, sind sowohl in der Bauleitplanung als
auch in den Genehmigungsverfahren Anlagen gemaf TA Larm (Gewerbe) und Anlagen gemaf
18. BImSchV (Sport und Freizeit) getrennt mit den Orientierungswerten der DIN 18005 bzw. den
Immissionsrichtwerten der jeweiligen Richtlinie zu bewerten. Eine gesetzliche Vorlage zur Uber-
lagerung der beiden Gerauschkategorien liegt nicht vor.

Die Nutzungen der geplanten GEe-Flachen fallen in den Anwendungsbereich der TA Larm und
sind somit zusammen mit den bestehenden gewerblichen Anlagen (Gaststatte mit Bowling-
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Anlage) zu betrachten. Eine Uberlagerung mit den Sport- und Freizeitanlagen entfallt aus den
0.g. Grunden.

Sonderfallprifung nach Nr. 3.2.2 der TA Larm

Besondere Umstéande, die in der Priufung im Regelfall fur die gewerblichen Anlagen keine Be-
ricksichtigung finden, sind aus gutachterlicher Sicht nicht erkennbar. Unseres Erachtens sind in
Nr. 3.2.2 der TA Larm jedenfalls nicht unterschiedliche Gerauschcharakteristiken aus gewerbli-
chen Anlagen und Sportanlagen gemeint, da gemanR Nr. 1 der TA Larm Sportanlagen vom An-
wendungsbereich ausgenommen sind.

Bei den sudostlich des Plangebiets bestehenden Anlagen handelt es sich um eine Tennisanla-
ge und einen Gastronomie-Betrieb mit Bowling-/Kegelanlage.

Die Tennisanlage fallt unter den Anwendungsbereich der 18. BImSchV. Wir gehen davon aus,
dass es sich bei den Musikveranstaltungen um Veranstaltungen des Sportvereins handelt, die
dem reinen Sportbetrieb untergeordnet sind. Damit stellen diese keine unabhangigen gewerbli-
chen Nutzungen dar. Die Stadtverwaltung hat im Bauleitplanverfahren die Zulassigkeit der Mu-
sikveranstaltungen der Tennisanlage gepruft. Die untersuchten Musikveranstaltungen der Ten-
nisanlage sind nicht Bestandteil der Baugenehmigung und werden daher nicht zugelassen.

Bei der Bowling-/Kegelanlage handelt es sich um einen Gastronomiebetrieb mit Auf3enbereich
und einer Bowling- und Kegelanlage im Anbau. Die Gaststattennutzung (mit Raumlichkeiten far
Tagungen/Feiern) dominiert die Anlage, weshalb diese als gewerbliche Anlage zu betrachten
ist. Die Bewertung der unterschiedlichen Nutzungen innerhalb der Anlage nach verschiedenen
Richtlinien ist nicht Stand der Technik.

Eine Aussage Uber schadliche Umweltauswirkungen durch das Zusammenwirken der beiden
verschiedenen Anlagen ist in der Bauleitplanung nicht sachgemalf.

10  Schutzgebiete

10.1 Landschaftsschutzgebiet Bad Mergentheim

Das Plangebiet kommt 6stlich des Landschaftsschutzgebietes "Bad Mergentheim” zu liegen.
Das Landschaftsschutzgebiet umfasst insgesamt 4.044 ha, der wesentliche Schutzzweck be-
steht in der Sicherung 6kologisch hochwertiger Gebiete, dies sind im Speziellen die Taler. Au-

Rerdem soll das charakteristische Landschaftsbild als wertvolle Griinbereiche und Erholungsfla-
chen der Allgemeinheit geschiitzt und erhalten bleiben.

- Der vorliegende Bebauungsplan beeinflusst und beeintrachtigt das Landschaftsschutz-
gebiet ‘Bad Mergentheim” nicht.

10.2 Heilquellenschutzgebiet Bad Mergentheim

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IV D des Heilquellenschutzgebietes Bad
Mergentheim.

Die Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung vom 10.10.1995 sind zu beachten.
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UMWELTBERICHT

11 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen fiir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und dann in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden missen.

Gemald Art. 4 SUP-RL wird bei Planen innerhalb einer Programmhierarchie (von der Landes-
planung bis zum Bebauungsplan) die Vermeidung von Mehrfachprifungen angestrebt. Die
Umweltprufung sowie der Umweltbericht sollen jeweils den aktuellen Planungsstand, Inhalt und
Detaillierungsgrad bertcksichtigen, ermitteln und bewerten.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 (6) BauGB). Hierbei ist auch die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach
dem BNatSchG) zu beriicksichtigen (8 1a (2) 2 BauGB).

Entsprechend Art. 3(2) SUP-RL (Européische Richtlinie zur Prifung der Umweltauswirkungen
bestimmter Plane und Programme) ist fir alle Plane der Bereiche Raumordnung oder Boden-
nutzung eine Umweltprifung notwendig. Fir den Bebauungsplan “Fluracker 1I” ist ein Umwelt-
bericht in geeignetem Umfang notwendig. Eine Ausnahme nach 8§ 13 BauGB liegt nicht vor.

11.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Am westlichen Ortsrand des Teilortes Markelsheim plant die GroRRe Kreisstadt Bad Mergent-
heim die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets zur Schaffung weiterer benétigter Bau-
platze. Das neue Baugebiet "Fluracker II” erweitert das bereits bestehende Wohngebiet "Flura-
cker I” in Richtung Roggenberg.

Der Bebauungsplan umfasst ca. 5,5 ha intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Hier sollen
60 Bauplatze, Uberwiegend fir Ein- aber auch fur Mehrfamilienhauser entstehen. Hinzu kom-
men im sudostlichen Bereich zwei eingeschrankte Gewerbegebietsflachen. Ebenso sind Ver-
kehrsflachen, Pkw-Stellplatze und Griinflachen geplant.

11.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

11.2.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Nach 81 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstticke in der Gemeinde nach MaRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten.

,Bauleitpldne sollen auf eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung
sozialer, wirtschaftlicher und umweltschiitzender Belange auch in Verantwortung gegenuber
zuklnftiger Generationen abzielen. Des Weiteren soll eine sozialgerechte Bodenordnung ge-
wébhrleistet sein. Sie sollen einen Beitrag dazu leisten, die Umwelt und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Der Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten und ent-
wickelt werden.”

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich Na-
turschutz und Landschaftspflege nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.
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sinsbesondere soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; so soll
die zusatzliche Flacheninanspruchnahme fir bauliche Nutzungen verringert werden, indem die
Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt und Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR3 be-
grenzt werden.”

> Die Planung bewirkt eine Erweiterung des bestehenden Wohngebiets und bedient die
hohe Nachfrage nach Bauplatzen im attraktiven Wohnort Markelsheim. Nichtsdestotrotz
werden landwirtschaftliche Flachen am Ortsrand versiegelt. Durch die Planungsrechtli-
chen Festsetzungen wird die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzt.

> Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch griinordnerische Festsetzungen minimiert.

> Klimaschutz wird durch die Zulassung von regenerativen Energiequellen gefordert.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhalts sind in der Abwagung
zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen als
Flachen oder MalZnahmen zum Ausgleich im Plangebiet selbst oder auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs (BauGB §1a, Abs. 3).

11.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege laut 8§ 1, Abs. 1 BNatSchG sind es, Natur
und Landschaft auf Grund ihres Eigenwertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des
Menschen so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-

onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

dauerhalt gesichert sind.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind ins-
besondere

»3. Béden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen (...)“ (8 1
Abs. 3 BNatSchG)

,4. Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen; dies gilt insbesondere fir Flachen mit giinstiger lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau ei-
ner nachhaltigen Energieversorgung inshesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer
Energien kommt eine besondere Bedeutung zu (...)* (8 1 Abs. 3 BNatSchG)

»(--.) unvermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch
Foérderung natirlicher Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarma-
chung oder Rekultivierung auszugleichen oder zu mindern.” (8 1 Abs. 5 BNatSchG)

sFreirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlief3lich ihrer Bestandteile, wie
(...) Grinziige, (...) Gehdlzstrukturen, (...), sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausrei-
chendem Mal3e vorhanden sind, neu zu schaffen.“ (8 1 Abs. 6 BNatSchG)

> Im Zuge der Planumsetzung werden landwirtschaftlich genutzte Flachen tberplant und
versiegelt. Auf teilversiegelten Flachen kdnnen die Bodenfunktionen erfillt werden.
Grunordnerische MaRnahmen mindern den Eingriff. Ein entsprechender Ausgleich ist er-
forderlich.

> Die Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien ist im Plangebiet explizit gewiinscht.
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Begriindung zum Bebauungsplan “Fluracker II’

> Zur Abgrenzung der umgebenden Landschaft werden private Pflanzgebote mit Gehdlz-
strukturen festgesetzt.

11.2.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Laut § 1 des BBodSchG sind Ziel und Zweck des BBodSchG nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Schadliche Bodenveranderungen sind abzuweh-
ren, der Boden und Altlasten sowie verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren
und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

> Die Planung ist bestrebt nachteilige Bodeneinwirkungen zu vermeiden bzw. zu minimie-
ren. Fur den unvermeidbaren Eingriff ist ein Ausgleich erforderlich.

11.2.4 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg

Der Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wirttemberg enthélt folgende das Vor-
haben betreffende Zielsetzungen:

5.3 Landwirtschaft, Forstwirtschaft

5.3.2 Z ,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeignete Béden und Standorte,
die eine 6konomisch und 6kologisch effiziente Produktion ermdglichen, sollen als zentrale Pro-
duktionsgrundlagen geschont werden; sie dirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir
andere Nutzungen vorgesehen werden. Die Bodengilite ist dauerhaft zu bewahren.”

> Die landwirtschaftliche Flache ist im FNP als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Es
wurden keine alternativen Flachen untersucht. Der Eingriff ist auszugleichen.

5.1.1 (Z2) ,Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fir Zwecke der Erholung und fir land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu sichern.”

> Wahrend das Plangebiet ausschlieBlich aus intensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen besteht, grenzen hochwertige 6kologische Strukturen an, die eine Eignung fir die
Naherholung aufweisen. Diese sind durch die Planung nicht beriihrt.

11.2.5 Regionalplan Heilbronn-Franken
Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sind folgende Ziele des Umweltschutzes festgehalten.

1.2.4 Grundsétze zur Sicherung und Verbesserung der natiirlichen Lebensgrundlagen

G (1) ,Der Naturhaushalt und sein Leistungsvermdgen mussen Mal3stab sein fir die unter-
schiedlichen rdumlichen Nutzungen mit ihren Belastungen, fur die Beanspruchung von Natur-
gutern und fir die Sicherung naturlicher Lebensraume fuir die Pflanzen- und Tierwelt.”

G (2) ,Standortgebundene natiirliche Lebensgrundlagen sind nachhaltig zu schiitzen und zu si-
chern. Die Naturgtter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Tier- und Pflanzenwelt sind zu be-
wahren und die Landschaft in ihrer Vielfalt und Eigenart zu schiitzen und weiterzuentwickeln.
Ein vernetztes Freiraumsystem muss entsprechend seines natirlichen Potenzials fur Natur-
schutz und Landschaftspflege, fur die Land- und Forstwirtschaft, fur die Erholung und die Was-
serwirtschaft langfristig erhalten bleiben. Hierzu gehéren auch die im Freiraum enthaltenen Bo-
dendenkmale und die fiir die Realisierung des europaischen Schutzgebietssystems NATURA
2000 erforderlichen Flachen. Siedlungs-, Infrastruktur- und Freiraumentwicklung sollen im Sinne
einer nachhaltigen Sicherung des raumlichen Zusammenhanges frithzeitig auf die Zielsetzun-
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gen des regionalen Freiraumverbundes und die Erhaltungsziele der NATURA 2000-Gebiete
abgestimmt werden.

G (3) ,Bei Flachenansprichen ist eine sparsame Flacheninanspruchnahme anzustreben und
sind die Auswirkungen zu minimieren und gegebenenfalls auszugleichen.”

> Die Boden werden, soweit méglich durch Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
geschont. Der unvermeidbare Eingriff ist auszugleichen.

3.2.2 Bodenerhaltung

G (1) ,Die Boden der Region sind zu schonen und nur in unbedingt erforderlichem Umfang fur
Nutzungen in Anspruch zu nehmen, die die Bodenfunktionen nachhaltig beeintrachtigen kon-
nen. Unvermeidliche Eingriffe sollen auf Standorte mit beeintrachtigten Bodenfunktionen oder,
falls dies nicht moglich ist, auf Standorte mit weniger leistungsfahigen Béden gelenkt werden.

> Die Boden werden, soweit méglich durch Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen
geschont. Der unvermeidbare Eingriff ist an keinem anderen Standort mit geringerer
Eingriffsintensitat moglich.

3.2.6.1 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fur Erholung

,IN Vorbehaltsgebieten fur Erholung sollen die natirlichen und kulturellen Erholungsvorausset-
zungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen der landschaftli-
chen Erholungseignung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden, raumbedeutsamen Malf3-
nahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft und der rAumlichen Zusammenhang der Erholungsrdume sollen erhalten und regio-
nal bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld bewahrt werden. ”

> Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet mit seinem charakteristischen Landschafts-
bild ist von der Planung ausgenommen. Das Plangebiet erhalt durch die festgesetzten
Pflanzgebote eine Abgrenzung hin zur offenen Landschaft.

3.3 Gebiete zur Sicherung von Wasservorkommen
snsbesondere in den festgesetzten und geplanten Wasserschutzgebieten und Heilguellen-
schutzgebieten sollen naturbezogene Nutzungen dominieren.

> Die Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung vom 10.10.1995 sind einzuhalten.

- Das Plangebiet ist im Regionalplan als Wohn- und Mischgebietsflache ausgewiesen. Unter
Beachtung der Planungsrechtlichen Festsetzungen mit griinordnerischen MaRnahmen steht der
Bebauungsplan den regionalplanerischen Belangen nicht entgegen.
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12 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

12.1 Bestandsaufnahme mit Bewertung und Prognose

12.1.1 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Markelsheim in den Gewannen "Lan-
ges Gewand” und "Scheuerntor’. Es handelt sich um intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen ohne Griinstrukturen. Das Plangebiet besitzt vom Roggenberg aus ein Siid-Nord-Gefalle.
Nach Norden schlie3t das Plangebiet an das bestehende Wohnbaugebiet "Fluracker I” an. Un-
mittelbar westlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ‘Bad Mergentheim”™ an. Unter Schutz
stehen hier 6kologisch hochwertige Gebiete - insbesondere die Taler - sowie das charakteristi-
sche Landschaftsbild. Ansonsten ist das Plangebiet von weiteren intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen umgeben.

Beim Schutzgut “Landschaftsbild” werden die Hauptkriterien "Vielfalt”, “Natirlichkeit” und "Ei-
genart” aufgrund der Nutzung als landwirtschaftliche Ackerflache als gering eingeordnet. So
sind nur wenige Strukturen und Nutzungen sowie eine geringe Artenvielfalt vorhanden. Aul3er-
dem wenige bis keine Elemente mit landschaftstypischem und -pragendem Charakter. Insge-
samt weist das Plangebiet eine geringe Naturnéhe auf.

......

Abbildung 5: Blick auf das Plangebiet (Quelle: Klarle GmbH 2018)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen durch die Baustelleneinrichtungen sowie die damit verbundenen
Emissionen in Form von Larm und Staub wirken zeitlich befristet auf das Landschaftsbild.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umwandlung zu Wohnbauland geht ein Verlust der landwirtschaftlich genutzten Flache
einher. Durch die bauliche Uberpragung verandert sich das Landschaftshild der Planflache,
passt sich aber der angrenzenden Wohnbebauung an.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Art und Maf3 der baulichen Nutzung, wie die Begrenzung der maximalen Hoéhe baulicher Anla-
gen sowie gestalterische Festsetzungen bewirken ein vertragliches Bauen zur Einbindung in die
Gesamtstrukturen.

Eine Abgrenzung zur offenen Landschaft und zum Landschaftsschutzgebiet wird durch die fest-
gesetzten Pflanzgebote nach Westen und Suden erreicht. Mit der Anlage offentlicher Grunfla-
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chen und der Neupflanzung von Baumen werden grunordnerische Mal3hahmen zur Aufwertung
des Plangebiets umgesetzt.

Bewertung

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Flache am Talhang und damit der Erweiterung
des Siedlungsbereichs wird in das Schutzgut Landschaftsbild eingegriffen. Grinordnerische
Mafnahmen sorgen fur eine Abgrenzung zur umgebenden Landschaft. Auch aufgrund des un-
mittelbar angrenzenden Wohnbaugebiets wird der Eingriff in das charakteristische Landschafts-
bild als gering eingestuft.

12.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung
Fir Details wird auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Stand vom 08.10.2018 verwiesen.

Das Plangebiet wird als landwirtschaftliche Ackerflache intensiv genutzt. Im Plangebiet selbst
befinden sich keine Schutzgebiete. Unmittelbar westlich grenzt das 4.114 ha grof3e Land-
schaftsschutzgebiet "‘Bad Mergentheim” an. Unter Schutz stehen hier 6kologisch hochwertige
Gebiete - insbesondere die Téler - sowie das charakteristische Landschaftsbild.

In ca. 150 m sudlicher Entfernung befindet sich das Offenlandbiotop "Feldgehdlze sudlich von
Markelsheim’.

Abbildung 6: SUdIic Iegene Vegetationsstrukturen (Quelle: Klarle GmbH 2018)

Die Flache selbst bietet hauptséchlich Lebensraum fir bodenbriitende Vogelarten und weist ein
Potential an moéglichen Brut-, Balz- und Wohnstatten sowie Nahrungsgebieten auf. Das Plange-
biet fungiert zuséatzlich als Jagdhabitat.

Fiar weitere Artenvorkommen, insbesondere europarechtlich geschitzte Tierarten, weist das
Plangebiet keine geeigneten Lebensraumstrukturen auf.

Baubedingte Auswirkungen

Unter Berucksichtigung der Bauzeitbeschrankungen ist von keiner Gefahrdung von bodenbri-
tenden Vogelarten auszugehen. Es wirken jedoch zeitlich begrenzte baubedingte Larm- und
Schadstoffemissionen auf die Lebensrdume.
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Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Im Bebauungsplan sind griinordnerische MalRBnahmen festgesetzt. Durch die Pflanzung von He-
cken, Strauchern und Baumen wird neuer Lebensraum geschaffen.

Durch die weitere Wohnbebauung wird die Stérungsintensitéat durch Larm und Licht zunehmen.
Aufgrund der direkten angrenzenden Wohnbebauung werden die vorkommenden Arten relativ
unempfindlich gegentiiber diesen Stérungen sein und eine gewisse Gewdhnung an Menschen
aufweisen.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Zur Minimierung der Eingriffe sind folgende MalRgaben zu beachten (Auszug aus der saP):
V1  Schutz angrenzender Strukturen und Begrenzung des Baufeldes: Keine Lagerung von
Baumaterial und Baufahrzeugen aufRerhalb des Planungsgebietes.

V2 Zeitliche Beschrankung des Baubeginns: Die Bauvorbereitungen (BaufeldrAumung) be-
ginnen aufRerhalb der Brutzeiten der Wiesenbriter in der Zeit vom 1. Oktober bis 28.
Februar.

CEF1 Insgesamt werden 8 Feldlerchenfenster angelegt. 4 Feldlerchenfenster werden auf dem
privaten Grundstick Flst. Nr. 313, Gemarkung Althausen angelegt. 4 Feldlerchenfenster
auf dem stadtischen Grundstiick Flst. Nr. 993, Los Nr. 9 und 10, Gemarkung Neunkir-
chen.

Bewertung

Fur die Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie européische Vogelarten gem. Art.1 der
Vogelschutzrichtlinie kann unter Beachtung der konfliktvermeidenden MalRBhahmen eine Erfiil-
lung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden,
Die Ausnahme bilden Bodenbriter, fir die Lebensraum verloren geht. Hier wurden entspre-
chende Vermeidungs- und MinimierungsmafBhahmen durch die Bauzeitbeschréankung festge-
setzt. Die anlage- und betriebsbedingten Wirkprozesse werden dagegen als unerheblich bewer-
tet.

12.1.3 Schutzgut Flache

Beschreibung

Das Plangebiet stellt ca. 5,5 ha landwirtschaftlich genutzte Ackerflache und damit unversiegelte
Flache dar.

Baubedingte Auswirkungen

Die Flache wird durch die Baustelleneinrichtung sowie die Lagerung von Baumaterial in An-
spruch genommen. Die Lagerung darf ausschlief3lich im Baufeld erfolgen, damit keine weiteren
Flachen beeintrachtigt werden.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die gesamte landwirtschaftliche Nutzflache geht durch die Ausweisung des Wohngebiets verlo-
ren. Im Bereich der Wohnbauten sowie der StraRen geht eine Vollversiegelung des Plangebiets
einher. Auf Teilflachen, wie z.B. Stellplatzen, sind versickerungsfahige Materialien anzuwenden,
sodass hier lediglich eine Teilversiegelung vorherrschen wird. Nicht bebaute Flachen bleiben
ebenso unversiegelt, wie die festgesetzten privaten und offentlichen Griunflachen.
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MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die planungsrechtlichen Festsetzungen so gering
wie moglich gehalten. Lediglich im Bereich der Wohnbauten sowie der Strafl3enflachen und
Gehwege wird die Flache tatsachlich versiegelt.

Bewertung

Durch die Planung geht die gesamte landwirtschaftliche Nutzflache verloren. Im Bereich der
Wohn- und StraRenbauten hat die Planung durch die Vollversiegelung negative Auswirkungen
auf das Schutzgut Flache. Teilversiegelte Flachen sowie griinordnerische Mal3hahmen reduzie-
ren den Versiegelungsgrad. Die Umweltauswirkungen sind von mittlerer Erheblichkeit.

12.1.4 Schutzgut Boden

Beschreibung

Laut Bodenkarte 1:50.000 (GeolaBK50) des LGRB ist die bodenkundliche Einheit im Plangebiet
Uberwiegend “Braunerde-Pararendzina und Pararendzina aus léssreicher FlieRerde’, eine in
den Hanglagen des Taubertals und seinen Nebentélern verbreitete Kartiereinheit. Nord-westlich
ragt ein Teilstick "Tiefes kalkhaltiges Kolluvium aus Abschwemmmassen aus Ldssboden-
Material” in das Plangebiet, ebenfalls eine verbreitete Kartiereinheit.

An der Tauber

S i
ENdET Taluber  Unterer WasSen
p ,/ A=

e

Folgende Bewertungsklassen liegen fir die "‘Braunerde-Pararendzina und Pararendzina aus
|6ssreicher FlieRerde” vor:

= Natlrliche Bodenfruchtbarkeit: mittel bis hoch (2,5)

® Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: mittel bis hoch (2,5)

= Filter und Puffer fir Schadstoffe: hoch bis sehr hoch (3,5)

= Gesamtbewertung: 2,83

Folgende fur das Tiefe kalkhaltige Kolluvium aus Abschwemmmassen aus Lossboden-
Material

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: hoch bis sehr hoch (3,5)

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf: hoch (3,0)

Filter und Puffer fur Schadstoffe: hoch bis sehr hoch (3,5)

Gesamtbewertung: 3,33

Die Bewertungsklasse hoch bis sehr hoch als Standort fir naturnahe Vegetation wird nicht er-
reicht.
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Baubedingte Auswirkungen

Die intensive Bautétigkeit, v.a. der Einsatz grofRer und schwerer Maschinen, fiihrt zu Bodenver-
dichtungen. Durch Abgrabungen im Zuge der ErschlieBungsarbeiten kommt es ebenfalls zu
Eingriffen in das Schutzgut. Der Eintrag von Schadstoffen wird bei ordnungsméafRiger Handhabe
und Einhaltung der Schutzvorschriften nicht eintreten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die bisherige Hauptfunktion als Standort fur Kulturpflanzen geht vollstandig verloren. Die Leis-
tungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geht auf den versiegelten
Flachen ebenso verloren. Ebenso geht hiermit ein Funktionsverlust des Bodens hinsichtlich sei-
ner Eigenschaft als Filter und Puffer einher. Im Bereich der Grinflachen und Pflanzgebote kann
der Boden diesen Eigenschaften nach wie vor nachkommen.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Zur Minimierung der Umweltauswirklungen ist die Flachenversiegelung auf ein Minimum zu be-
schranken. Auf Teilflachen sind daher versickerungsfahige Bodenbelage zu verwenden. Pflanz-
gebote wirken ebenfalls eingriffsmindernd.

Wahrend der Baustelleneinrichtung und der Bauphase sind betriebsbedingte unvermeidbare
Bodenbelastungen auf das engere Baufeld zu beschranken.

Bewertung

Die Schutzbedurftigkeit des Bodens wird durch die Planung verletzt. Es tritt ein Bodenverlust
durch Versiegelung und Bebauung ein. Der Boden kann seinen urspriinglichen Funktionen nicht
mehr in bisherigem Umfang nachkommen. Standig begriinte Flachen erhdhen die Leistungsfa-
higkeit der Filter- und Pufferfunktion. Insbesondere auf Pflanzgebotsflachen ist deshalb mit ei-
ner Zunahme dieser Funktion zu rechnen, v.a. im Vergleich zur jetzigen Ackernutzung. Insge-
samt ist eine hohe Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden festzustellen.

12.1.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Das Schutzgut Wasser ist nach Oberflachen- und Grundwasser getrennt zu bewerten. Im Plan-
gebiet sind keine Oberflachengewéasser verzeichnet.

Die natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen wie Grundwasserneubildung, Wasserspeicherkapa-
zitat und Filterfunktion fiir Regenwasser werden auf den Ackerflachen uneingeschrankt erfiillt.
Das Plangebiet liegt innerhalb der qualitativen Schutzzone IV und der quantitativen Schutzzone
D des rechtsverbindlichen Heilquellenschutzgebietes von "Bad Mergentheim” mit einer Ge-
samtgroRe von 5.180 ha. Zum Schutz der Heilguellen sind die Einschrankungen und Vorgaben
der Rechtsverordnung vom 10.10.1995 zu beachten.

Baubedingte Auswirkungen

Die Arbeiten mit schweren Maschinen im Rahmen der BaumafRnahmen fuhren zu Bodenver-
dichtungen, die zu einer Einschrankung der natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen fuhren.

Der Eintrag von Schadstoffen wird bei ordnungsgemdafler Handhabe und Einhaltung der
Schutzvorschriften voraussichtlich nicht eintreten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die ackerbaulich genutzten Flachen werden durch das Bauvorhaben lberwiegend versiegelt.
Auf den versiegelten Flachen kdnnen die natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen nicht mehr er-
fullt werden. AuRerdem wird hier der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie das
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Ruckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Auf den nicht-versiegelten Flachen versi-
ckert eintreffendes Niederschlagswasser ungehindert.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Im Bereich der Pflanzgebotsflachen vermindert sich der Oberflachenabfluss, aul3erdem kann
kleinrdumig die Grundwasserneubildungsrate gesteigert werden.

Die schadlose Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser Uber die belebte Boden-
zone ist anzustreben. Auf privaten Grundstlicken ist die Einrichtung von Zisternen zur Nutzung
von Regenwasser, verbunden mit der Entlastung der offentlichen Entwésserungssysteme, er-
wlnscht.

Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebduden sowie Privatwege
sind aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

12.1.6 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Die Ackerflachen wirken als Kaltluftentstehungsgebiete und haben damit einen positiven Effekt
auf das ortliche Mikroklima. Das Plangebiet ist durch ein Sud-Nord-Gefélle vom Roggenberg in
Richtung Tauber gekennzeichnet. Die Frischluft kann vom Hang in die Siedlungsflachen abflie-
Ben.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Emissionen in Form von Staub und Schadstoffen
durch Baustellenverkehr und -maschinen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Veranderung von Flachennutzungen, wie die Versiegelung von Bdden oder der Bau von
Gebauden, kann sich sowohl auf das Kleinklima der zu untersuchenden Flache als auch auf
angrenzende Flachen auswirken. Zum einen geht die klimatische Ausgleichsfunktion durch die
geplante Bebauung verloren. Zum anderen erwarmen sich versiegelte Flachen starker. So auch
hier im Plangebiet. Dem stehen griinordnerische MaRnahmen gegentber.

Regenerative Energiequellen sind im Plangebiet gewiinscht.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Die Bebauung der Flache kann geringfligige Veranderungen des Kleinklimas bewirken. Die ma-
ximalen Hohenfestsetzungen der Gebaude wirken dem entgegen. Gegen die Erhitzung der Fl&-
chen im Sommer wirken Neupflanzungen und Eingriinungen klimatisch ausgleichend.
Aufgestanderte Solar- oder Photovoltaikanlagen leisten einen Beitrag zum Klimaschutz. Die da-
runterliegende Bebauung profitiert vom Effekt der Warme- und Kéltedammung, wodurch Ener-
gie eingespart werden kann.

Bewertung

Die geplante Bebauung und Versiegelung des Planungsgebietes bewirkt eine geringflgige Ver-
schlechterung des Mikroklimas. Anlage- und betriebsbedingt konnen durch die Festsetzung der
maximalen Hohenentwicklung im Planungsgebiet die negativen Auswirkungen minimiert wer-
den. Grunflachen wirken ausgleichen; Regenerative Energiequellen dem Klimawandel entge-
gen. Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind somit gering.
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12.1.7 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das bestehende Wohnbaugebiet "Fluracker I grenzt unmittelbar an das Plangebiet an. Vom
Plangebiet gehen durch die intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung zeitlich begrenzte
Larm- und Geruchsemissionen aus.

Ostlich befinden sich eine Tennisanlage sowie eine Bowling-/Kegelanlage mit Gastronomiebe-
trieb. Die Planung erschlie3t das Gebiet durch einen Kreisverkehr im Siudosten. Die von den
Anlagen und Strallen ausgehenden Schall- und Verkehrslarmimmissionen wurden in einem
Schallgutachten untersucht.

Fur die Naherholung und Aufenthaltsqualitéat besitzt das Plangebiet keine besondere Funktion.
Jedoch weisen die umgebenden Bereiche mit ihren landschaftlich und 6kologisch hochwertigen
Strukturen eine Erholungsfunktion auf.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Bauarbeiten kommt es zu zeitlich befristeten Larm-, Staub- und Geruchsemissio-
nen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Laut Schallimmissionsprognose werden die Richtwerte eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)
bei Nutzung der Tennisanlage sowie der Bowling-/Kegelanlage tagsuber eingehalten. Zu Uber-
schreitungen am dstlichen und suddstlichen Rand des Plangebiets fuihren jeweils der Parkver-
kehr nach 22:00 Uhr bzw. der Aufenthalt von Personen im Freien.
Die Richtwerte bzgl. der Verkehrsimmissionen werden tags und nachts eingehalten. Lediglich
im Bereich des Kreisverkehrs sind Uberschreitungen zu erwarten.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Zur Minimierung bzw. Vermeidung der Beeintrachtigungen wird am siddstlichen Rand des
Plangebiets im Bereich des Kreisverkehrs auf die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets
verzichtet. Stattdessen wird hier ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festgelegt.

Bewertung

Aufgrund der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen resultieren fiir den Menschen aus
der Planung keine Beeintrachtigungen.

12.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beschreibung

Im angrenzenden Wohngebiet "Flurécker I gab es archéologische Funde. Aus diesem Grund
wurde eine vorgezogene Prospektion im Baugebiet unter der Leitung des Landesamtes fir
Denkmalpflege durchgefuhrt. Archdologische Untersuchungen sollen wahrend der gesamten
Bauzeit der Tiefbauarbeiten (Kanal-, Wasser- und Gasverlegung) baubegleitend durchgefihrt
werden. Es ist deshalb notwendig vor Baubeginn im Bereich der Kanalhaltungen einen Voraus-
hub auf — 2,0m unter GOK durchzufuhren.

Sichtbeziehungen zu kulturhistorisch bedeutenden Gebauden bestehen nicht.

Bewertung

Fir das Schutzgut "Kultur- und Sachgiter” sind keine weitergehenden archaologischen Gra-
bungen durchzufihren.
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12.1.9 Umweltrisiken

Eine Anfélligkeit des Vorhabens fur schwere Unfédlle oder Katastrophen ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die 0.g. Schutzguter
sowie Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind vo-
raussichtlich ebenfalls nicht zu erwarten.

12.1.10 Abfalle mit Beseitigung und Verwertung

Abféalle entstehen in normaler Art und Menge und werden auf konventionelle Weise beseitigt
und verwertet.

12.1.11 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechselwir-
kungen zwischen diesen zu bertcksichtigen. Die Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Mal3e. Diese Wirkungsgeflechte sind bei der Bewertung des Eingriffs zu be-
ricksichtigen, um Sekundareffekte und Summationswirkungen einschéatzen zu kénnen.

Schutzgut Umweltauswirkung Erheblichkeit
= Anderung des Landschaftsbildes durch Umnutzung .
. landwirtschaftlich genutzter Flache gering
Landschaftsbild an 9
Abgrenzung zur offenen Landschaft durch Pflanz- .
gering
gebote
= Verlust und Beeintrachtigung von Lebensraumen
durch Umnutzung der landwirtschaftlichen Flache .
. , mittel
Tiere, Pflanzen und Versiegelung
und biologische = Bautatigkeit bewirkt zeitlich begrenzte Beeintrach- erin
Vielfalt tigung von Arten im Gebiet und der Umgebung genng
= Griunordnerische MaRnahmen schaffen neue Le- .
gering
bensraumstrukturen
. = Dauerhafter Verlust von landwirtschaftlicher Nutz- .
Flache .. mittel
flache
= Baubedingte Abgrabungen und Aufschittungen
= Verlust der nattirlichen Bodenfunktionen durch mittel
Boden Versiegelung
= Grunordnerische MaRnahmen fordern nattrliche gering
Bodenfunktionen
= Eingeschrankte natlrliche Wasserhaushaltsfunkti- .
; .. gering
onen auf versiegelten Flachen
= Eintrag von Schadstoffen durch den Bau und Be- erin
Wasser trieb 9 9
m  Vermehrter und beschleunigter Oberflachenabfluss erin
= Grunstrukturen sichern nattrliche Wasserhaus- gering
haltsfunktionen und Rickhaltevermogen gering
m  Verlust der klimatischen Ausgleichsfunktion der erin
Ackerflachen 9 9
. = Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch Ver- .
Klima/Luft . - gering
siegelung und Baukdrper erin
= Erhitzung der versiegelten Flachen im Sommer gering
= Grunflachen wirken ausgleichend gering
Zunahme des Verkehrs und damit der Larm- und gering
Mensch Abgasemissionen
m  Einschrankung der Erholungsfunktion keine
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Kultur- und = Betroffenheit istim Rahmen von Grabungsarbeiten "
R N zu prifen
Sachguter Zu prufen

Wechselwirkungen

Im vorliegenden Fall liegen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern "Flache”, "Boden”
und "Wasser” vor. So wirkt die Versiegelung von Flache und Boden direkt auf die Wasserre-
tention und damit Grundwasserneubildung und Oberflachenabfluss.

Ebenso zwischen "Flache”, ‘Boden” und "Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt". Mit der Versiege-
lung von Flache und Boden geht Lebensraum verloren. Durch die festgesetzten Pflanzgebote
wird kann wiederum neuer Lebensraum geschaffen werden.
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12.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bestandsaufname des Umweltberichtes zur Bewertung der Umwelt sowie die Ermittlung der
Prognose der Umweltauswirkungen beruhen auf einer Bilanzierung von einerseits bestehenden
Landschaftsbereichen und andererseits geplanten Flachennutzungen. Eine Gegentberstellung
beider Bilanzen ("Bestand” und "Prognose”) ergibt eine Gesamtbilanz, aus der abgelesen wer-
den kann, ob und in welchem Umfang AusgleichsmafRnahmen notwendig sind.

Mit Hilfe der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen kénnen erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Schutzgiter "Landschaftsbild”, "Klima“, "Wasser” und "Mensch” verhindert wer-
den. Fur die Schutzguter "Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt’, ‘Boden” und "Flache” ist da-
gegen ein Ausgleich zu erbringen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Fur das Schutzgut “Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt” werden Biotoppunkte ermittelt. Bei
der Berechnung der Prognose wurden entsprechend der Zentralvorschrift 82(4) Satz 1 des
BauGB fir die Belange des Umweltschutzes die voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu-
grunde gelegt.

Die rechnerische Bilanzierung basiert auf der Okokonto-Verordnung (LUBW 2010). Fiir die Be-
standsbewertung wurde das Feinmodul verwendet, fur die Bewertung des Zielwerts kam das
Planungsmodul zum Einsatz.

Vor dem Eingriff
Das Plangebiet stellt iberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflache dar.
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Biotopbestandsaufnahme vorher

Biotoptyp Biotopwert |Flache in m? |Bilanzwert
Acker 37.11 4 50.473 201.892
Wirtschaftwiese 33.41 13 219 2.847
Grasweg 60.25 6 1.952 11.712
versiegelte Flache 60.21 1.257 1.257
StralRenbegleitgriin 4 566 2.264
Baumgruppe 45.30b Stammumfang von 30-50 cm (Biotopwert 5x Anzahl

Stammumfang 40cm = 200 Punkte pro Baum) 200 8 1.600
Summen: 54.467 221.572
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Nach dem Eingriff

Das Plangebiet ist unterteilt in allgemeine Wohn- sowie gewerbliche Bauflachen (eingeschrank-
tes Gewerbegebiet). Ebenso StralRen, Gehwege und 6ffentliche Parkplatze.
Im Bereich des Kreisverkehrs sowie auf einer Teilflache norddstlich werden 6ffentliche Grinfla-
chen festgesetzt. Entlang der offentlichen Parkflachen sind Baumpflanzungen vorgesehen. Am
sudlichen und westlichen Rand des Plangebiets sind private Grinflachen zur Pflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geplant.

Biotopbestandsaufnahme nachher

Biotoptyp Biotopwert [Flache in m?|Bilanzwert
Wohnbauflache max. versiegelt (ber. nach GRZ) 1 12.290 12.290
Wohnbauflache Garten 4 26.666 106.664
Gewerbliche Bauflache max. versiegelt (ber. nach GRZ) 1 1.579 1.579
Gewerbliche Bauflache unversiegelt 60.60 4 1.052 4.208
StraRenflache 1 6.295 6.295
Gehweg 1 1.394 1.394
Parkplatze 60.23 2 513 1.026
Private Grinflache 8 1.908 15.264
Offentliche Griinflache 8 2.770 22.160
Baumreihe 45.30b Stammumfang von 10-20 cm (Biotopwert 5x Anzahl

Stammumfang 15cm = 75 Punkte pro Baum) 75 7 525
Summen: 54.467 171.405
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Aus der Biotoptypenbewertung und der Auswertung der Biotopplanung ergibt sich ein Defizit in
der Bilanzwertung von 50.167 Punkten.

Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden wird durch die Planung in seiner Leistungsfahigkeit und Schutzbedurftig-
keit stark beeinflusst.

Leistungsfahigkeit des Bodens:
= Verlust der Funktion als — Naturliche Bodenfruchtbarkeit
= Verlust der Funktion als — Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
= Verlust der Funktion als — Filter und Puffer fiir Schadstoffe
= Verlust der Funktion als — Sonderstandort fir naturnahe Vegetation

Die Umrechnung der Werteinheiten in Okopunkte fiir das Schutzgut "Boden” erfolgt nach der
OkokontoVerordnung des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr (LUBW 2010), da-
bei werden die Bodenfunktionen “Natrliche Bodenfruchtbarkeit”, “Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf” sowie "Filter und Puffer fir Schadstoffe™ in eine Gesamtstufe eingeordnet und an-
schlieRend gem. nachfolgender Tabelle in Okopunkte umgewandelt.

Wertstufe und Okopunkte zu ermitteln.

Bewertungsklassen fiir Wertstufe Okopunkte
die Bodenfunktionen® | (Gesamtbewerlung
der Boden)
0-0-0 0 0
0-1-0 0,333 1,33
1-1-1 1 4
1-1-2 1,333 533
1-2-2 1,666 6.66
2-2-2 2 8
2-2-25 2,166 8,66
2-2-3 2,333 9,33
2-3-3 2.666 10.66
[ 3-3-3 3 12 ]

3-3-4 3,333 13,33
3-4-4 3,666 14,66
4-4-4 4 16

* Die einzelnen Ziffern entsprechen der Bewertungsklasse jeweils einer
der Bodenfunktionen »Natiirliche Bodenfruchtbarkeit«, » Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf« und »Filter und Puffer fiir Schadstoffe«.

Die Bdden im Plangebiet entsprechen der Gesamtstufe 3.

Das Schutzgut Boden wird durch die Planung verletzt. Ein Funktionsverlust durch Versiegelung
und durch Verdichtung tritt in den versiegelten Bereichen des WA- und des GE-Gebiets, der
Stral3en- und Parkflachen sowie der Gehwege auf. Dabei handelt es sich um insgesamt 22.071
m2.

In den Gartenflachen des WA- und GE-Gebiets sowie in den privaten und 6ffentlichen Grinfla-
chen ist eine Steigerung der Bodenfunktionen im Vergleich zur vorherigen landwirtschaftlichen
Nutzung auf 32.396 m? zu erwarten.
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Flache in m? |Faktor | Okopunkte |
Verschlechterung
WA-Gebiet versiegelt 12.290 1 12 - 147.480
GE-Gebiet versiegelt 1.579 1 12 - 18.948
Stral3e 6.295 1 12 - 75.540
Gehwege 1.394 1 12 - 16.728
Parkplatze 513 1 12 - 6.156
Aufwertung
WA-Gebiet unversiegelt 26.666 0,33 12 105.597
GE-Gebiet unversiegelt 1.052 0,33 12 4.166
Private Grunflachen 1.908 0,66 12 15.111
Offentliche Griinflachen 2.770 0,66 12 21.938

Summe: -118.040

Daraus resultiert ein erforderlicher Ausgleich von 118.040 Okopunkten fur das Schutzgut Bo-

den.

Gesamtkompensation Okopunkte

Schutzgut Biotope -50.167 P
Schutzgut Boden -118.040 P
- 168.207 P
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12.3 Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen

Das Ziel der naturschutzfachlichen Ausgleichsmal3nahmen besteht darin, Auswirkungen auf die
Schutzguter zu verhindern oder abzuschwéachen und einen ausgeglichenen Naturhaushalt zu
erhalten.

Der Ausgleich des Eingriffes kann grundsatzlich auf drei verschiedene Arten erfolgen:
a) Ausgleich auf den Baugrundstticken
b) Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (i.d.R. am Planrand)
c) Ausgleich aul3erhalb des Bebauungsplanes

Der Ausgleich kann nicht nur rdumlich sondern auch zeitlich getrennt vom Eingriff realisiert wer-
den.

Planinterne AusgleichsmalRnahmen
Die Festsetzung der Pflanzgebotsflachen dient als planinterner Ausgleich und findet Berlck-
sichtigung in der obigen naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Planexterne AusgleichsmalRnahmen
Die Bauleitplanung bewirkt fir das Schutzgut Biotope ein Defizit von 50.167 Okopunkten.

Die Stadt Bad Mergentheim hat bereits 2009 das Feuchtbiotop auf FIst. Nr. 574 und 575, Apfel-
bacher Gemarkung angelegt, da jedoch der vorherige Zustand nicht ermittelt wurde, wird zur
Berechnung der anrechenbaren Okopunkte der monetare Ansatz herangezogen, wonach 1€ =
4 OP entspricht. Fiir die MaRnahme sind Grunderwerbskosten in Héhe von 8.764 € sowie Kos-
ten fur Tiefbauarbeiten in Héhe von 3.442,92 € angefallen. Die Gesamtkosten von 12.206,92 €
entsprechen somit 48.827,68 Okopunkten. Die MaRnahme wurde bisher nicht zugeordnet. Fiir
den Ausgleich des o0.g. Defizits von 50.167 Okopunkten werden daher die 48.827,68 Okopunkte
(Feuchtbiotop Apfelbach) zugeordnet.

Fur das Schutzgut Boden entsteht durch die Bauleitplanung ein Defizit von 118.040 Okopunk-
ten. Das Defizit ist ausschlieRlich auf die geplanten Uberbauungs- und Befestigungsmafnah-
men im Plangebiet zurlickzuftihren, die bereits auf ein Mindestmalfd minimiert wurden (GRZ 0,3 -
0,4 zwingend erforderliche Erschlielungsflachen).

Es ist vorgesehen, die im Rahmen der PlangebietserschlieBung (Herstellung offentlicher Ver-
kehrsflachen) anfallenden Oberb6éden im Plangebiet, die vor Ort nicht wiederverwertet werden
kénnen, auf das ackerbaulich genutzte Grundstiick Flurstick Nr. 3206, Gemarkung
Mergentheim, zu verbringen, um dessen natirliche Bodenfunktionswerte zu optimieren. Die
Bodenzahlen der betreffenden Ackerflache liegen zwischen 40 und 43 und damit deutlich unter
den Bodenzahlen im Plangebiet. Die Bodenauflagen im Plangebiet weisen eine besonders ho-
he Bodenbonitat und hohe bis sehr hohe Funktionswerte hinsichtlich der Ausgleichsfunktion des
Bodens im Wasserkreislauf und der Filter- und Pufferfunktion gegentiber Schadstoffeintragen
auf. Béden des Flurstickes Nr. 3206 hingegen sind auf der Grundlage ihrer aktuellen Boden-
schatzungsdaten lediglich mittlere bis geringere Funktionswerte beizumessen.

Gem. LUBW 2012 (Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung) kann
durch den geplanten Oberbodenauftrag eine Steigerung des Bodenwertes um 1 Wertstufe er-
zielt werden. Die Gesamtflache des Flurstiickes Nr. 3206 betragt etwa 11.854 m?, wahrend die
geplanten, offentlichen Verkehrsflachen und offentliche Griunflachen im Plangebiet eine Ge-
samtflache von etwa 10.973 m? erreichen. Somit kdnnen samtliche, im Bereich der geplanten,
offentlichen Verkehrsflachen und offentlichen Grunflache anfallenden Oberbdden (Machtigkeit
etwa 0,20 m) auf das Flurstiick Nr. 3206 aufgetragen werden und hierdurch ein Funktionsge-
winn von insgesamt 10.973 Bodenwertstufen erzielt werden. Umgerechnet in Okopunkte ergibt
es (1 Bodenwertstufe = 4 Okopunkte) 43.892 Okopunkte fiir das Schutzgut Boden. Das betref-
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fende Flurstiick wird im Rahmen der Bauleitplanung als naturschutzrechtliche Kompensations-
flache zugeordnet und planungsrechtlich gesichert.

Ein dariber hinausgehender Ausgleich der beiden Schutzgiter Biotope bzw. Boden ist nicht
vorgesehen. Ein weiterer Ersatz von Bodenfunktionsverlusten ware durch weitere grof3flachige
Entsiegelungsmalinahmen im Stadtgebiet, umfangreiche Bodenverbesserungsmaflnahmen o-
der ausgedehnte ExtensivierungsmafBhahmen im landwirtschaftlich gepragten Aulenbereich
Bad Mergentheims denkbar. Derartig nutzbare Flachenpotenziale sind angesichts einer positi-
ven Stadtentwicklung Bad Mergentheims und einer leistungsfahigen Landwirtschaft im Tauber-
land jedoch generell stark begrenzt.

Geeignete Flachen, deren natirliche Bodenfunktionswerte vor dem Hintergrund der Arbeitshil-
fen der LUBW 2012 im bilanzierten Umfang sinnvoll gesteigert werden konnte, stehen Bad
Mergentheim derzeit nicht zur Verfigung. Auch eine weitere Reduktion der vorgesehenen
Grundflachenzahl im Plangebiet scheidet als MinimierungsmalRnahme aus, da dies vor dem
Hintergrund des ortlichen Flachenbedarfs eine Ausweisung weiterer Bau- und Verkehrsflachen
bedingen wirde.

Nachdem das Defizit des Schutzgutes Biotope von 50.167 Okopunkte nahezu vollstandig (zu
97% = 48.827,68 Okopunkte) durch das 0.g. angelegte Feuchtbiotop ausgeglichen wird, werden
im Rahmen der Abwégung keine weitergehenden Ausgleichsmal3nhahmen festgelegt.

Monetare Ersatzleistungen, wie sie im Zuge von Genehmigungsverfahren fur Einzelbauvorha-
ben angesetzt werden kdnnten, sind flir die kommunale Bauleitplanung nicht vorgesehen (§ 18
Bundesnaturschutzgesetz, § 1a Abs. 3 BauGB), sie sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu bertcksichtigen. Die 6ffentlichen und privaten Belange wurden wie 0.g. gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewogen. Der Entwicklung des Wohngebietes ,Fluracker I
soll daher abschlieRend Vorrang gegeniber einem vollstdndigen Ausgleich eingerdumt werden.

12.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wurde in den vorherigen
Kapiteln ausfuhrlich erlautert. Bei einem Verzicht auf die Planumsetzung wirde die Flache am
Ortsrand von Markelsheim weiterhin als landwirtschaftliche Flache genutzt werden. Die prog-
nostizierten Umweltauswirkungen wiirden nicht eintreten.

12.5 Planungsalternativen und Begrindung der getroffenen Wahl

Im Regional- und Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache darge-
stellt. Der Bedarf des Baugebietes ergibt sich aus dem Eigenbedarf an Bauplatzen des Ortes
und ist in dem Umfang aufgrund der sensiblen Lage in Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet
an keiner anderen Stelle mdglich.

13  Angabe zur Durchfihrung der Umweltprifung

Die fur den vorliegenden Umweltbericht verwendeten Daten, Planungsgrundlagen und Gutach-
ten finden sich im Anhang. Eigene Recherchen und Ortsbegehungen an finf Aul3enterminen
(12. Mérz, 10. April, 16. Mai, 5. Juni und 31. Juli 2018) erganzen diese.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.
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14  MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Moni-
toring)

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfuihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur
Abhilfe zu ergreifen. Zielrichtung des Monitorings ist es, insbesondere die unvorhergesehenen
Umweltauswirkungen nachhaltig zu erfassen.

Fur die Bebauungsplanung im Bereich des Plangebietes "Fluréacker II” sind durch ein geeigne-
tes Monitoringverfahren die Umweltauswirkungen, die bei der Planaufstellung lediglich prognos-
tiziert werden konnten, nach der Umsetzung nachzuweisen.

14.1 Inhalte des Monitorings

Nachzuweisen ist:

= ob die angewandte Biotopbewertung fur das Plangebiet die richtige Bewertung lieferte.

= ob die Wertfaktoren der Biotopbewertung auch langfristig vertretbar sind.

= ob die Versiegelung des gesamten Plangebietes entsprechend der Prognosen eingehalten
wurde.

= ob es weitere Umweltbelastungen gab, die von der Natur der Sache nicht sicher vorherge-
sagt werden kénnen.

14.2 Monitoring — Zeitplan

Wie das Monitoring funktioniert, also wann und in welcher Weise die Gemeinde ihre Prognose
der Umweltauswirkungen Uberwacht, bestimmt der folgende Zeitplan. Dazu wird im vorliegen-
den Umweltbericht eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen der Durchflihrung der Bauleitplane auf die Umwelt aufgenommen.

Termin Monitoringaufgabe

= Wird die festgelegte Bauzeit zur Vermeidung artenschutz-
Vor Beginn der Baumal3- rechtlicher Verbotstatbestande eingehalten, bzw. wurde
nahme bei anderen Bauzeiten die Begehung oder die vorbeugen-

de Freiraumung der Bauflachen vorgenommen?

= Wird die Begrenzung des Baufeldes bzw. die geplante
Wahrend der Bauphase Baustelleneinrichtung eingehalten?
= Wurde der Oberbodenauftrag umgesetzt?

= Wourden die Pflanzgebote entsprechend der Bebauungs-
planung vollstandig umgesetzt?
1 Jahr nach Abschluss der Wurden alle Anpflanzungen mit den aufgefuhrten einhei-
BaumalRhahmen mischen Gehblzen umgesetzt?
= Wourden die Feldlerchenfenster auf der externen Aus-
gleichsflache angelegt?

5 Jahre nach Abschluss der

BaumaRnahmen = Werden die AusgleichsmalRnahmen fachgerecht gepflegt?

- Neubewertung der Umweltbelange nach Einstellung der neuen Erkenntnisse
- Evtl. Bestimmung neuer Ausgleichsflachen
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15 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan "Fluréacker 1I” wird eine landwirtschaftliche Ackerflache mit einer GroRRe
von 5,5 ha tberplant, mit dem Ziel dort eine Wohnbebauung sowie eingeschranktes Gewerbe
zu ermdglichen. Anlass ist die hohe Nachfrage nach Bauplatzen im attraktiven Wohnort Mar-
kelsheim.

Als voraussichtliche Umweltauswirkungen sind hauptséchlich die Eingriffe in die Schutzguter
“Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, "Flache” und "Boden” von Bedeutung. Malinahmen zur
Vermeidung und zur Minimierung sind im Umweltbericht entsprechend der einzelnen Schutzgu-
ter dokumentiert.

Einen teilweise planinternen Ausgleich leisten die festgesetzten Pflanzgebote und Grinflachen.
Planexterne AusgleichsmalRnahmen wurden im Kapitel 12.3 festgelegt.

Neben den BodenverbesserungsmalRhahmen auf Flst. Nr. 3206, Gemarkung Mergentheim wer-
den im Bebauungsplan zusatzlich folgende Festsetzungen getroffen, um den Eingriff so gering
wie moglich zu halten bzw. zu verbessern:

Dachbegriinung bei Flachdachern: Flachdacher sind bei Hauptgebauden vollstandig zu begri-
nen. Bei Carports und Garagen sind Flachdacher mindestens hélftig der Dachgesamtflache mit
einer extensiven Dachbepflanzung herzustellen.

Verbot von Steingarten: Aus Griinden der Biodiversitat missen die nichtiiberbauten Flachen
der bebauten Grundstiicke Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulas-
sige Verwendung benétigt werden.

Um Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sicherzustellen, ist die Uberdeckung der unbebauten
Grundsticksflachen mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien (Stein-
garten) nicht zulassig.

Pflanzgebote: Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind géartnerisch zu unterhalten und zu
pflegen. (vgl. Festsetzung Nr. 1.9.1 und 1.9.2).

Auf den nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind je Grundstiick mindestens ein
standorttypischer Baum und ein standorttypischer Strauch anzupflanzen. Bei Doppelhausern
und verdichteter Bebauung sind mindestens zwei Baume anzupflanzen. Zusétzlich sind die im
Plan gekennzeichneten Flachen mit standorttypischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

16  Abwagung

Bei der Abwéagung der offentlichen Belange “Schaffung notwendiger Bauplatze” gegenuber den
unvermeidlichen Eingriff in Natur und Landschaft stuft die Stadt Bad Mergentheim, entspre-
chend dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit, die erstgenannten, ¢ffentlichen Belange gegen-
Uiber den Belangen von Natur und Landschaft als héherrangig ein.

Durch die Anlage von Grinflachen und Festsetzung von Pflanzgeboten im Plangebiet und noch
festzulegenden AusgleichsmalRhahmen aul3erhalb des Plangebiets wird ein ausgeglichener Na-
turhaushalt gegeniiber dem Zustand vor dem Eingriff angestrebt.

Zur Erreichung des genannten offentlichen Belangs ist dieser Eingriff derzeit an keinem ande-
ren Ort und in keinem geringeren Umfang durchfthrbar.
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Die genannten Aspekte zeigen, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Ge-
samtschau weder erheblich noch nachhaltig beeintrachtigt wird. Die Stadt Bad Mergentheim hat
sich im Vorfeld ihrer Planungsentscheidung mit der Uberwachung (Monitoring) befasst und hin-
reichende Kontrollmechanismen vorgesehen.

Aus den genannten Griinden kommt die Stadt Bad Mergentheim zu dem Ergebnis, dass der
Bebauungsplan “Fluracker II” den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes im Rahmen der
Abwégung ausreichend Rechnung tragt.

17  Planverwirklichung

17.1 Bodenordnung

Die durch den Bebauungsplan tberplanten Grundsticke wurden grof3tenteils durch die Stadt
Bad Mergentheim erworben. Ein vollstdndiger Erwerb der Grundstiicke konnte nicht erreicht
werden.

Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 19.12.2019 die Baulandumlegung nach § 46
Abs. 1 BauGB angeordnet und den Umlegungsausschuss mit der Durchfihrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (88 45 bis 79 BauGB) beauftragt.

Die Bauplatze sollen nach erfolgter ErschlieRung mit einer Bauverpflichtung veraul3ert werden.

17.2 Flachenbilanz

Wohnbauflache ca. 38.956 gm
davon anteilig

Einzelh&auser ca. 30.251 gm
Doppelhauser ca. 5.360 gm
Geschosswohnungsbau ca. 3.345gm
private Grinflache ca. 1.908 gm
Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 2.631gm
Verkehrsflachen ca. 8.202gm
Offentliches Griin ca. 2.770 gm
Gesamtflache ca. 54.467 gm
Einzelhauser (WA 1) 47
Doppelhauser (WA 2) 7
Geschosswohnungsbau (WA 3) 4
Eingeschranktes Gewerbegebiet 2
Anzahl Bauplatze insgesamt 60

17.3 Wohneinheiten / Bruttowohndichte

47 Bauplatze (Einzelh&auser) X max. 3WE =141 WE
7 Bauplatze (Doppelhauser) X max. 2*2WE = 28WE
4 Bauplatze (Geschosswohnungsbau) max. 9WE = 36 WE

=205 WE

Bei einer mittleren Belegungsdichte von ca. 2,0 Personen je Wohneinheit kann bei der maxima-
len Annahme mit einer Bruttowohndichte von ca. 75 Einwohnern pro Hektar gerechnet werden.
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Die ermittelte Anzahl der Wohneinheiten stellt die maximal mégliche Anzahl dar. Auf Grund der
vorgesehenen Gebietsstruktur ist davon auszugehen, dass im Regelfall Einfamilienwohnh&user
errichtet werden. Unter dieser Annahme ergibt sich folgende Anzahl an Wohneinheiten.

47 Bauplatze (Einzelhauser) X i. M. 1,5WE = 70,5WE
7 Bauplatze (Doppelhauser) X i. M. 2*1,5 WE = 21 WE
4 Bauplatze (Geschosswohnungsbau) x i. M. 9WE = 36 WE

=127,5WE

Bei einer mittleren Belegungsdichte von ca. 2,0 Personen je Wohneinheit kann im Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets ,Auenland 111, Bad Mergentheim mit ca. 255 Einwohnern gerechnet
werden. Der Bebauungsplan umfasst eine Bruttoflache von insgesamt ca. 5,44 ha.

Somit ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 47 Einwohnern pro Hektar.

Grol3ere im Bebauungsplan fur andere Zwecke vorgesehene Nutzungen kdnnen von der Ge-
samtflaiche des Bebauungsplanes abgezogen werden. Nachdem im Bebauungsplan 2 Bauplat-
ze mit einer Gesamtflache von 2.631 mz fiir ein eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt
sind, kann diese Flache bei der Berechnung der Bruttowohndichte abgezogen werden.

Abzlglich der Flache fur die o. g. Bauplatze fir das eingeschrankte Gewerbegebiet ergibt sich
eine Gesamtflache von ca. 5,18 ha bzw. eine Bruttowohndichte von ca. 50 Einwohnern pro
Hektar.

Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer ausreichenden Auslastung
Offentlicher Verkehre ist bei der Ausweisung von Wohngebieten fur die Stadt Bad Mergentheim
eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha als gesamtstadtischer Durchschnittswert zugrunde zu le-
gen (vgl. Plansatz 2.4.0. Absatz 5 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken). Dennoch ist in
kleineren Stadtteilen die Erreichung der Vorgabe nicht immer mdglich.

Der Plansatz 2.4.0 Absatz 5 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken kann somit nicht einge-
halten werden, jedoch ist eine gesamtstadtische Betrachtung notwendig. Das Baugebiet soll
durch den Bebauungsplan ,Quartier Seegartenstrale / Wachbacher Strale®, Bad Mergentheim
ausgeglichen werden. Der Planbereich ,Quartier Seegartenstralde / Wachbacher Strafl3e® ist im
Flachennutzungsplan als Sondergebiets fir Einkauf dargestellt und stand daher einer Wohn-
nutzung nicht zur Verfigung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes (Rechtskraft am
30.05.2020) als Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO wird eine Nachverdichtung bzw. Umnut-
zung erreicht. Laut vorliegender Bauvoranfrage sollen auf diesem Geléande insgesamt ca. 63
Wohnungen entstehen. Nachdem es sich (iberwiegend um Seniorenwohnungen handelt wird
mit einer mittleren Belegungsdichte von ca. 1,5 Personen je Wohnung gerechnet. Somit kann
im Planbereich mit ca. 95 Einwohnern gerechnet werden. Bei einer Gesamtflache von ca.

0,6 ha ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 158 Einwohnern pro Hektar (EW/ha). Somit
wird das Baugebiet als Ausgleich fir den aktuellen Bebauungsplan in Anspruch genommen.

17.4 ErschlieBungs- und Versorgungskosten

Fur die ErschlieBung des Baugebiets inklusive Trafostation wird nach dem derzeitigen Pla-
nungsstand mit Kosten von ca. 154.000 € gerechnet.

Die Kosten fiir die Abwasserbeseitigung im geplanten Baugebiet werden vom Eigenbetrieb Ab-
wasserwirtschaft nach derzeitigem Planungsstand mit ca. 3,54 Mio € beziffert.
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Die geschatzten Kosten fur die Gasversorgung betragen:
Tiefbau ca. 30.500 €
Material ca. 33.500 €
Montage ca. 9.500 €

Die geschatzten Kosten fur die Wasserversorgung betragen:
Tiefbau ca. 47.500 €

Material ca. 32.500 €

Montage ca. 33.500 €

Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca. 3.881.000 €.
17.5 Umsetzung

Aufgrund der erheblichen Nachfrage nach Baupléatzen fir eine Wohnbebauung, soll das Wohn-
gebiet ,Fluracker 1I“ schnellstméglich erschlossen werden.

Bad Mergentheim, den 29.06.2021 gez.

Oberblrgermeister Udo Glatthaar
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