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Begriindung
A VORBEMERKUNGEN

1. Erfordernis und Anlass der Planaufstellung

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB sind die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Stadtteil Dainbach stehen seit einiger Zeit keine Bauplatze mehr zur Verfigung, um die
Nachfrage nach Wohnbauflachen befriedigen zu kénnen. Das Nachbarbaugebiet ,Zehlacker® mit
insgesamt 8 Bauplatzen war innerhalb kiirzester Zeit verkauft und ist bereits vollstandig bebaut. In
Dainbach besteht eine groe Nachfrage nach Bauplatzen vornehmlich fur Einfamilien- und
Doppelhduser gerade fir junge Familien. Vormerkungen / Nachfragen in der Ortsverwaltung
Dainbach sowie im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und den Vorstellungen der
Planung in einer offentlichen Sitzung des Ortschaftsrats belegen dies nachdricklich. Die noch
unbebauten Baugrundstiicke in den bestehenden Wohngebieten befinden sich in privater Hand und
stehen auf dem freien Wohnungsmarkt damit nicht zur Verfliigung. Der Bedarf wird auch schon
dadurch deutlich, dass die Einwohnerzahl Bad Mergentheims seit 31.12.2011 von 22.173
Einwohnern auf 24.222 Einwohner zum 30.09.2021, also um 2.049 Einwohner (Angaben Staat.
Landesamt) gestiegen ist. Bis 2025 wird ein weiterer Anstieg auf ca. 25.000 Einwohner
prognostiziert. Dem gilt es Rechnung zu tragen.

Die Bereitstellung von Bauplatzen auf dem Wohnungsbausektor ist damit auf dem Ortsteil Dainbach
fur eine weitere geordnete Entwicklung dringend geboten.

Die Planung entspricht dem voraussichtlichen Bedarf nach Wohnnutzungen. Mit Grund und Boden
wird gemal § 1a BauGB sparsam und schonend umgegangen. Im Bebauungsplan ,Zehlacker II*
werden auf einer ahnlich groRen Flache, wie im bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zehlacker®
insgesamt 15 Bauplatze statt 8 Bauplatze geplant. In der urspriinglichen Rahmenplanung waren
insgesamt nur 8 Bauplatze vorgesehen. Mit der Ausweisung von 15 Bauplatzen anstelle von
8 Bauplatzen und der Reduzierung der ErschlieBungsstral3e von 7,50 m auf 5,50 m soll mit Grund
und Boden sparsam umgegangen werden.

Die Erfassung von Leerstdanden bzw. Baullicken wird derzeit im gesamten Stadtgebiet sowie den
Ortsteilen im Rahmen eines Stadtentwicklungskonzepts Strategie 2035 durchgefuhrt. Stand
29.03.2021 wurden im Ortsteil Dainbach insgesamt 10 leerstehende Gebaude erfasst. Als néachster
Schritt ist die Erstellung von Ortsentwicklungskonzepten vorgesehen, um vorhandene Potenziale zu
nutzen. Ebenfalls werden im Zuge des Stadtentwicklungskonzeptes Nachverdichtungspotenziale
ermittelt und die weitere Festlegung von Schritten zur Umsetzung der Konzepte festgelegt. Vor
Ausiibung eines Baugebots nach § 176 BauGB sollen vorher alle Mdglichkeiten der Reaktivierung
ausgeschopft werden.

Dennoch ist neben der Reaktivierung von Leersténde bzw. Baullicken im Stadtteil Dainbach, die
Ausweisung eines Wohnbaugebietes ,Zehlacker 1I* aufgrund des vorhandenen Bedarfes auch im
Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB geboten.

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat deshalb in seiner Sitzung am 19.12.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Zehlacker 1I“ beschlossen. In einer weiteren 6ffentlichen Sitzung
des Gemeinderats wurde der Aufstellungsbeschluss bestétigt und die Verwaltung beauftragt den
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufzustellen.
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Begriindung
2. Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach 8 13b

Das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) wurde am 28.05.2021
durch den Bundesrat gebilligt. Die Verkindung des Gesetzes erfolgte am 22.06.2021 im
Bundesgesetzblatt und ist somit am 23.06.2021 in Kraft getreten.

Durch das beschlossene Baulandmobilisierungsgesetz wurde die Mdglichkeit Bebauungsplane
nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen um weitere 3 Jahre verlangert. Das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes kann nun bis zum Ablauf des 31.12.2022
formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 ist bis zum Ablauf des
31.12.2024 zu fassen.

Fir die Berechnung der zulassigen Grundflache sind die 88 19 Abs. 1 und 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 1 Alternative 2 BauNVO
anzuwenden. Die zuléssige Grundflache von 1,00 ha im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist die
Flache, der Baugrundstuicke, die von baulichen Anlagen tGiberdeckt sein darf. Welche Flachen dabei
mitzahlen, bestimmt sich nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Nachdem der Planbereich einer Gesamtfliche von lediglich ca. 1,00 ha entspricht, kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 8 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Die frihzeitige Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB soll dennoch durchgefuhrt
werden, um die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange und Behdrden méglichst friihzeitig
zu informieren und deren Anregungen und Bedenken umféanglich zu wirdigen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

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

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Stadtteil Dainbach ist nachdricklich gegeben. Auf ziff. 1
wird Bezug genommen. Dem Bedarf wird durch die ErschlieBung des Wohngebiets ,Zehlacker 11
Rechnung getragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an der umgebenden Bebauung
insbesondere dem Baugebiet ,Zehlacker®. Es sollen Einzel- und Doppelhauser zugelassen werden.

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet i.S.v. 8§ 4 BauNVO ausgewiesen. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Wege der Ausnahme nicht zugelassen, da sie dem
Wohnzweck des Plangebiets widersprechen wirden.

Das Baugebiet wird verkehrlich an den Schweigerner Weg und damit an das ortliche Verkehrsnetz
angebunden.
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Begriindung

4. Ubergeordnete und sonstige Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim gehért innerhalb der Region Heilbronn-Franken zum Main-Tauber-
Kreis. Im Netz der zentralen Orte des Landes ist Bad Mergentheim Mittelzentrum und Teil der
Entwicklungsachse Wertheim — Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim — Crailsheim (-Ellwangen).
Zum Mittelbereich Bad Mergentheim gehoéren die Gemeinden Ahorn, Assamstadt, Bad
Mergentheim, Boxberg, Creglingen, Igersheim, Niederstetten und Weikersheim.

Alle Gemeinden des Main-Tauber-Kreises zahlen zum ,Landlichen Raum im engeren Sinne“.

Bad Mergentheim hat seit 01.04.1975 den Status einer Grol3en Kreisstadt inne.

4.2 Regionalplan Heilbronn — Franken

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

Der Planbereich liegt laut Plansatz 3.2.6.1 des Regionalplans im Vorbehaltsgebiet flr Erholung. In
den  Vorbehaltsgebieten  fur  Erholung sollen die  natirlichen und  kulturellen
Erholungsvoraussetzungen in ihrem raumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen
der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden,
raumbedeutsamen MalRnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und
Schdnheit von Natur und Landschaft und der raumliche Zusammenhang der Erholungsraume sollen
erhalten werden.

Die geplante Ausweisung des Wohngebietes hat aufgrund seiner geringen GrolRe keine
Auswirkungen auf die landschaftliche Erholungseignung des Vorbehaltsgebietes.

4.3 Flachennutzungsplan

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit seinen 13 Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsreform gemein-
sam mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den Verwaltungsraum Bad Mergentheim.

Der Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim wurde mit
Erlass des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 19.10.1983 genehmigt und mit Bekanntmachung
vom 23.12.1983 verbindlich.

Zwischenzeitlich wurden 7 Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan durchgefiihrt. Die
umfassende 6. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die 7. Anderung (Konzentrationszone
Windenergieanlagen) wurden jeweils mit Bekanntmachung am 08.07.2006 verbindlich).

Derzeit wird das Verfahren zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

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

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

Im Flachennutzungsplan der VG Bad Mergentheim ist der Planbereich als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

It

Auszug aus der digitalisierten Fassung des Flachennutzungsplanes vom 15.11.2012

4.4 Landschaftsschutzgebiet
Das Baugebiet ,Zehlacker 11“ grenzt nicht unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet Bad
Mergentheim an. Das Landschaftsschutzgebiet liegt sudlich und westlich vom Plangebiet und
tangiert dasselbe nicht.

4.5 Landschaftsplan

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am 26.05.1992 den
Landschaftsplan nach dem Entwurf des Planungsbiros Heitzmann, Weissach im Tal, gebilligt.
Wesentliche Teile des Landschaftsplanes wurden gem. § 9 Abs. 1 Naturschutzgesetzt bereits in die
4. Anderung des Flachennutzungsplanes iibernommen.

Der Bebauungsplan bericksichtigt die Empfehlungen des Landschaftsplanes.

5. Bestandssituation

5.1 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich
Der Bebauungsplan ,Zehlacker II“ umfasst eine Flache von ca. 1,00 ha.
Das Plangebiet schlief3t nordwestlich der bestehenden Wohnbebauung am Schweigerner Weg an
und bildet somit gegenliber der Landesstral’e L 597 den nordwestlichen Ortsrand von Dainbach in
Richtung Unterschupf.
Das neue Baugebiet wird Uiber den Schweigerner Weg erschlossen und wird im Westen und Siiden

von landwirtschaftlich genutzten Flachen eingerahmt. Siddstlich schliel3t die Bebauung an den
landwirtschaftlichen Weg Nr. 1245 und die hier bestehende Bebauung an. Nérdlich grenzt das

Baugebiet ,Zehlacker an.
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5.2 Lage des Plangebietes in Dainbach
Durch den Bebauungsplan ,Zehlacker 11“ werden folgende Grundstiicke iberplant:

Vollstandig:
Flurstiicke Nr. 5252, 5253, Gemarkung Dainbach.

Teilweise:
Flurstiicke Nr. 1210, 1207, Gemarkung Dainbach.

Mafgebend ist der Bebauungsplan im MaR3stab 1: 500 vom 10.06.2021 / 04.08.2021 / 01.02.2022.

Il

- & Abgrenzung Bebauungsplan
Zehlacker Il

o o &
Abgrenzung Plangebiet Bebauungsplan
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5.3 Bisheriger Rechtszustand und stadtebauliche Planungen

Im Vorfeld der Planungen fur ein Neubaugebiet in Dainbach wurden bereits im Jahr 2008
verschiedene Fléchen fur die Ausweisung eines Neubaugebiets untersucht. Das Baugebiet
.Zehlacker* wurde aufgrund der hier moglichen, kostenginstigen ErschlieBung und der
Topographie des Gelandes favorisiert. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 29.01.2009 die
Variante 1 des Rahmenplans ,Zehlacker” beschlossen.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber eine StichstralRe, die an den Schweigerner Weg
angeschlossen wird. Die Stichstral3e knickt gegeniiber dem vorhandenen Schweigerner Weg
entsprechend dem Gelandeverlauf und entlang der Héhenlinien nach Suden ab. Hier entsteht eine
zweiseitige Bebauung, welche von den Grundstiickszuschnitten nach Sudwesten orientiert ist. Mit
der Dbereits vorhandenen ErschlieBung des Bebauungsplanes ,Zehlacker® wurde der
1. Bauabschnitt an der Binsengasse angeschlossen. Mit diesem Bebauungsplan soll der 2. BA
Uberplant und erschlossen werden. Grundlage der Planung ist der vom Gemeinderat im Jahr 2008
beschlossene Rahmenplan. Die urspringliche Rahmenplanung hat fir die Erweiterung des
Baugebiets insgesamt 11 Einzelh&user vorgesehen. Im aktuellen Bebauungsplan wurden aufgrund
einer notwendigen Verdichtung insgesamt 15 Bauplatze geplant.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der VG Bad Mergentheim weist den Planbereich als
landwirtschaftliche Flache aus.

Bisher war der gesamte Planbereich dem Auf3enbereich i.S. v. § 35 BauGB zuzuordnen.

54 Bestehende Nutzungen im Plangebiet / landwirtschaftliche Belange

Der Uberplante Bereich wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Die FIst. Nr. 1210, 1207 und
5253 eignen sich sehr gut fur die landwirtschaftliche Produktion. Die Bodenqualitat ist insgesamt
als gut zu bezeichnen. Die Bodenschéatzung vergibt fir die Ackerflachen die Klassenzeichen L3 V
und L4 V, die Ackerzahlen schwanken zwischen 59 und 64. Es handelt sich um lehmige Boden mit
mittlerer bis guter Durchwurzelbarkeit. In der Flachenbilanz werden die Ackerflachen in
Vorrangflache | eingestuft und gelten somit als landbauwirdige Flachen mit hoher Bodenqualitat
und geringer Hangneigung.

5.5 Umgebungssituation

Das Plangebiet grenzt sidostlich an die bestehende Bebauung der Bebauungsplane ,In den
Torgarten“ an und wird hier durch einen landwirtschaftlichen Weg von der bestehenden Bebauung
abgegrenzt. Im Sidden und Westen grenzen landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflachen an
den Bebauungsplan an. Im Norden grenzt die bestehende Bebauung des Bebauungsplanes
.Zehlacker” an.
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B PLANUNGSBERICHT

1. Stadtebauliche Konzeption

Mit der Anordnung und Lage des Baugebiets ,Zehlacker II“ werden die Wohnbauflachen im
Gewann ,Zehlacker des Stadtteils Dainbach zielgerecht abgerundet und ein geordneter Ubergang
zur freien Landschaft erreicht. Ziel der Planung ist es, durch die Lage und Ausrichtung der
Bebauung eine Ortsrandabrundung mit einer Abgriinung gegentiber dem Tal des Dainbachles zu
erhalten sowie eine wirtschaftliche ErschlieBung des Quartiers mit einer optimalen Ausnutzung zu
erreichen. Der bauliche Ubergang zu dem nérdlich angrenzenden Wohngebiet ,Zehlacker ist
flieBend. Einzel- und Doppelhduser erganzen sich stadtebaulich harmonisch und tragen der
Nachfrage im Stadtteil Dainbach Rechnung.

2. Verkehrliche ErschlielBung des Gebiets / geplante Erweiterung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber einen Wohnweg, der an den Schweigerner Weg
angeschlossen wird. Der Wohnweg weist eine Breite von 5,50 m auf. Die StichstralBe knickt
gegenuber den vorhandenen Stralen entsprechend dem Gelandeverlauf und entlang der
Hohenlinien nach Sidden ab. Hier entsteht eine zweiseitige Bebauung, welche von den
Grundstiickszuschnitten nach Siudwesten orientiert ist. Grundlage der Planung ist der vom
Gemeinderat am 29.01.2009 beschlossene Rahmenplan. Um zusatzliche Bauplatze im sudlichen
Bereich zu erschlieBen, wurden zwei Stichwege mit einer Breite von jeweils 4,50 m vorgesehen.
Insgesamt werden mit dem Baugebiet 15 Baugrundstiicke (davon 3 Doppelh&auser) erschlossen.
Das Quartier wird gegenuber der freien Landschaft durch einen FuRBweg eingerahmt, der vom
Wendebereich aus erreicht werden kann und aufgrund seiner Breite auch von Rettungsfahrzeugen
als Notabfahrt genutzt werden kann. Eine dauerhafte Befahrung soll allerdings nicht ermdglicht
werden.

Die an die Wohnbauflaichen angrenzenden landwirtschaftlichen Wege dienen nicht der
ErschlieBung der Grundsticke und werden deshalb im Bebauungsplan mit Ein- und
Ausfahrtsverboten von den Privatflachen her belegt.

3. Ver- und Entsorgung des Gebiets

3.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom und Wasser erfolgt Uber die Stadtwerk Tauberfranken
GmbH und ist sicher gestellt. Ein ausreichender Wasserdruck ist gewahrleistet.

Regenerative Energiesysteme sind erwiinscht. Die Dachflachen sollen so angeordnet werden, dass
die Sonnennutzung moglich ist.

3.2  Abwasserentsorgung und Riickhaltung von Niederschlagswasser / Zisternen

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen st in
Retentionszisternen zu sammeln.

Die Retentionszisternen werden im Zuge der ErschlieBung eingebaut (geplantes Volumen inklusive
Ruckhaltung ca. 8 m3). Die Zisternen sind vom Grundstiickseigentimer zu warten und zu
unterhalten. Der ordnungsgeméafRe Betrieb und die Funktionalitdt werden vom Eigenbetrieb
Abwasserwirtschaft alle 2 Jahre Uberprift.

Sofern das Regenwasser auch als Brauchwasser verwendet werden soll, ist sicherzustellen, dass
keinerlei Verbindung zwischen der Trinkwasserinstallation und dem Nicht-Trinkwassersystem
besteht. Die Entnahmestellen missen dauerhaft gekennzeichnet werden (§ 17 Abs. 6
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Begriindung

3.3

3.4

4.1

4.2

Trinkwasserverordnung). Es ist wirksam zu verhindern, dass Regenwasser in das offentliche
Wasserleitungsnetz gelangt. Die Installation muss nach § 17 Abs. 1 der Trinkwasserverordnung und
den Bestimmungen der DIN 1988 und 1989 — 1 ausgefuhrt werden.

AuRRerdem st fir die Prifung und Abrechnung der in die offentliche Kanalisation eingeleiteten
Regenwasser- und Abwassermenge ein gebuhrenpflichtiger Wasserzahler einzubauen. Die
Ausfiihrung ist mit dem Stadtwerk Tauberfranken abzustimmen.

Entsprechend § 13 der Trinkwasserverordnung ist eine Nutzung von Regenwasser als
Brauchwasser im Haushalt dem Gesundheitsamt beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis und dem
Stadtwerk Tauberfranken GmbH anzuzeigen.

Auf die Textlichen Festsetzungen unter Nr. 2.11 ,Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser*
sowie Nr. 3.7 ,Dachflachenwasser / Zisternennutzung“ wird verwiesen.

Gebietsentwdasserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das anfallende Schmutzwasser wird in den
Mischwasserkanal eingeleitet. Das anfallende Dachflachenwasser soll dem Dainbachle zugefihrt
werden. Die detaillierte Planung wird in einem wasserrechtlichen Verfahren dem Umweltschutzamt
des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vorgelegt.

AuRenbereichswasser

Der bestehende FulBweg (Flst. Nr. 1224) aus dem Baugebiet ,Zehlacker” wird bis zum vorhandenen
landwirtschaftlichen Weg, Flst. Nr. 1174 verlangert. Der Ausbau soll als Schotterweg mit einer
Breite von 2,50 m erfolgen. Der Schotterweg soll gleichzeitig als Schutz vor AuR3engebietswasser
genutzt werden (Neigung Richtung Berg).

Planinhalte und Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. & 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgelegt. In Anwendung von 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die Ausnahmen nach
84 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO nicht zugelassen, da sie dem gewinschten Charakter des
Wohngebietes nicht entsprechen.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,7 ausreichend bemessen. Beim Bauplatz Nr. 10 wird aufgrund
der Grundstucksgrofle von 919 m2?2 eine Reduzierung der GRZ auf 0,3 und die
Geschossflachenzahl (GFZz) auf 0,6 festgesetzt.

Die unterschiedlichen BauplatzgrofRen tragen der Nachfrage fir junge Familien Rechnung. Neben
Einzelhdausern werden 3 feste Bauplatze fir Doppelhduser vorgesehen, um eine verdichtete
Bebauung zu erreichen. Insgesamt werden 15 Bauplatze im Baugebiet entstehen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird wie in den angrenzenden Baugebieten auf maximal 2 als
Hochstgrenze begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese Baugrenzen
werden im Wesentlichen bis auf 2,50 m an die HaupterschlieBungsstrale / den Wohnweg
herangeruckt. Vor Garagen / Carports soll dennoch ein Abstand von 5,00 m zur
ErschlieBungsstralle eingehalten werden, um einen ausreichenden Aufstellbereich fur Fahrzeuge

vor den Garagen / Carports zu erhalten.
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4.3 Bauweise

4.4

4.5

4.6

4.7

Es ist eine offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgelegt. Es werden laut Einschrieb im Plan
Einzel- und Doppelh&user zugelassen.

Hohenlage und Héhen der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der Gebaude wird auf diesem fast ebenen Gelande mit einer zur
ErschlieBungsstrale nur minimal differierenden ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe festgelegt.
Aufgrund des Gelandes und der Lage des Wohnweges sind nur geringe Boschungen zu erwarten.
Durch die Festlegung der EGFFH wird die vorhandene Gelandesituation aufgenommen, so dass
sich die Bebauung optimal in das Gelande einfiigen kann.

Die Hohen der baulichen Anlagen sind mit einem maximalen Wert, gemessen ab der
Erdgeschossfertigfulbodenhdéhe und dem héchsten Punkt des Daches sowie bis zur Traufhdhe
vorgegeben.

Stellplatze / Wohnungszahl

Die Stellplatzverpflichtung wurde auf 2 Garagen oder Stellplatze pro Wohnung erhdht. Die
Festlegung einer tber § 37 Landesbauordnung (LBO) hinausgehenden Anzahl von Stellplatzen je
Wohneinheit bei der Errichtung von Geb&auden ist aufgrund der landlichen Struktur mit einem
geringen Angebot des offentlichen Personennahverkehrs geboten, um den tatsachlichen Bedarf
weitgehend zu decken. Im Baugebiet selbst wird nur eine begrenzte Anzahl o6ffentlicher Stellplatze
ausgewiesen. Diese weitergehende Verpflichtung ist notwendig, um auf der ErschlieBungsstral3e
mdglichst einen reibungslosen Verkehrsfluss zu gewahrleisten und Verkehrsbeeintrachtigungen zu
vermeiden.

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden bei Einzelhdusern auf 3 Wohnungen
und bei Doppelhdusern auf 2 Wohnungen pro Wohngebdude begrenzt. Eine weitergehende
Zulassung hatte eine aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zu vertretende Verdichtung im
Parkraum zur Konsequenz. Zwangslaufig wirde dies auch einen massiven Verlust in den
Griunbereichen und damit eine weitergehende Versiegelung nach sich ziehen.

Garagen und uUberdachte Stellplatze (Carports)

Um die Versiegelung der Grundstiicksflachen zu reduzieren, sind Garagen und Carports nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen. Damit ausreichend groRRe Aufstellflachen
vor Garagen vorhanden sind, ist ein Mindestabstand als Stauraum von 5,00 m vorgegeben. Um
ausreichende Stellplatzflachen auf den Grundsticken zu ermdglichen, kdénnen diese auch
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen entstehen.

Private Grinflachen

Alle Pflanzungen muissen bis 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes erfolgt sein.
Zulassig sind nur heimische Baume und heimische Straucher (siehe auch Pflanzlisten unter Punkt
3.15 der Textlichen Festsetzungen). Neupflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang
neu zu pflanzen.

4.7.1 Pflanzungen von Baumen auf privaten Grundstiicken

Je Baugrundstick ist mindestens ein naturraumtypischer Laubbaum oder ein ortstypischer

Obsthochstamm entsprechend der Pflanzliste unter Punkt 3.15 der Textlichen Festsetzungen

anzupflanzen. Die angepflanzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang neu zu

pflanzen. Die geltenden Abstandsvorschriften des Nachbarrechts sind dabei zu beachten. Von den
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festgesetzten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, sofern es fir eine effektive
Flachennutzung erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlassige Flache von
mindestens 5,00 m2 vorzusehen, die die artspezifische Entwicklung der EinzelbAume ermdglicht.

4.7.2 Ortsrandeingriinung sudlicher Planbereich / Private Griinflache

Entlang der sidlichen Baugebietsgrenze werden private Grinflachen mit Pflanzgeboten
ausgewiesen, um eine intensive Eingriinung des Baugebiets gegeniber der freien Landschaft zu
gewabhrleisten. Der sudliche Rand des derzeitigen Plangebietes soll durch eine geschlossene
Strauch- und Baumpflanzung auf den privaten Grundstucksflachen eingegriint werden. Diese
Eingrinungsmafinahme wird eine dauerhafte Grinzésur im Baugebiet darstellen. Die 6kologischen
und landschaftsasthetischen Funktionen dieser Ortsrandbepflanzung werden gesteigert, indem
ausschlieBlich naturraumtypische, standortgerechte Gehélzarten Verwendung finden.

Dabei ist die standorttypische Pflanzliste unter Punkt 3.15 der Textlichen Festsetzungen zu
beachten, um die Entwicklung naturnaher  Ortsrandstrukturen mit  vielseitigen
landschaftsdkologischen Funktionen sicherstellen zu kénnen.

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

Gestaltung von PKW-Stellflachen, Grundstiickszufahrten und FulRwegen

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

Abstandsflachen und Freirdume innerhalb tiberbaubarer Grundsticksflachen

Teilflachen, deren Uberbauung innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht erforderlich
bzw. nach MaRgabe der festgesetzten GRZ nicht mdglich ist, sind als Vegetationsflachen (z.B.
Scherrasen, Gehdlzbestande, Ziergrun u. 8.) anzulegen oder als versickerungsfahige Privatwege
und -platze (z.B. Scherrasen, Schotterrasen, Rasengitterwaben) zu gestalten. Vorbereitend sind in
diesen Bereichen baubedingt verdichtete Bodenkorper tiefgrindig zu lockern. Hierdurch kénnen
Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen und den landschaftlichen Wasserhaushalt
gemindert werden.

5. Regelungen zur Gestaltung (Ortliche Bauvorschriften)

5.1 Erforderlichkeit gestalterischer Vorschriften

Aufgrund der Lage am offenen Landschaftsraum und dem Anschluss an das bestehende Baugebiet
»Zehlacker” sind neben den Vorschriften nach § 9 BauGB weitergehende gestalterische Vorgaben
nach § 74 LBO notwendig. Die Ortlichen Bauvorschriften sollen extrem stérende Entwicklungen bei
der duReren Gestaltung der Gebaude im Baugebiet ausschlieRen. Die Vorschriften wurden soweit
vertretbar reduziert, um ein relativ breites Spektrum an baugestalterischen und architektonischen
Elementen zuzulassen.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um die Einwirkungen auf das Landschaftsbild zu reduzieren, sind fur die dul3ere Gestaltung der
Gebéaude und baulichen Anlagen keine leuchtenden und reflektierenden Materialien zuldssig. Eine
Ausnahme hierzu bilden jedoch Sonnenkollektoren oder Solarzellen, deren Einbau erwiinscht ist.

Des Weiteren dirfen alle AuRenwéande baulicher Anlagen nur mit einem Remissionswert von 15 -
80 ausgefihrt werden.

Dacher

Um eine moderne Dachgestaltung zuzulassen, sind mit Ausnahme von Tonnendachern alle
Dachformen mdglich. Die Dachneigung wird auf 0-40° festgeschrieben, wodurch auch moderne
Architekturformen moglich sind. Um Einwirkungen auf das Landschaftsbild und die vorhandene
Bebauung zu reduzieren, werden fur die Dacheindeckungen keine reflektierenden Materialien
zugelassen. Dacheindeckungen mit metallischen Materialien sind nicht zuldssig, hierdurch wird
auch der Eintrag von lonen in die Kanalisation minimiert.

Flachdéacher von Wohnhausern sind zu 100% zu begrinen. Bei Garagen sind die Flachdacher
mindestens zu 50% der Dachgesamtflache zu begriinen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unter Berlcksichtigung der unter Punkt 2.2.5 der
Textlichen Festsetzungen genannten Vorgaben fur ihre Gestaltung, Gré3e und Lage zuléssig.

Werbeanlagen

Die zuléssigen Werbeanlagen werden auf eine GréRRe bis max. 1,00 m? beschrénkt und sind nur am
Ort der Leistung moglich. Ausgenommen hiervon sind auf der Gebdudewand aufgemalte
Werbeschriften; diese sind bis zu einer Groéf3e von max. 5,00 m2 zuldssig. Die Beleuchtung von
Werbeanlagen ist unzuldssig, um Einwirkungen auf das Landschaftsbild und die Umgebung
auszuschlie3en.

Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten

Zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und natirlichen Regenwasserverrieselung sind die
Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden sowie Privatwegen aus
versickerungsfahigen Materialien, z.B. aus Scherrasen, Schotterrasen, Rasenfugen-, Rasengitter-,
Dranfugen- oder Dranpflaster, herzustellen.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Aus Grinden der Biodiversitat missen die nichttiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden.

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

Einfriedungen

Um ein durchgéangiges StraRenbild zu gewahrleisten sind die Einfriedungen nur als offene Einfrie-
dungen mit einer maximalen Hoéhe von 1,25 m zugelassen. Geschlossene Einfriedungen sind
ausnahmsweise zwischen den Baugrundsticken auf einer maximalen Gesamtlange von 4,00 m
und einer maximalen H6he von 1,80 m zuléssig.
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5.8 Niederspannungsfreileitungen, Antennen

5.9

6.1

6.2

Die Errichtung von mehr als 1 AuRenantenne sowie von Freileitungen jeglicher Art ist nicht zulds-
sig. Diese Einschrankung ist notwendig, um das Ortsbild von Dainbach in dieser Lage nicht zu
beeintrachtigen. Es soll so ein mdglicher ,Wildwuchs” von Antennen und Freileitungen unterbunden
werden.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wurde auf 2 pro Wohnung erhoht. Die Festlegung einer tber § 37 LBO
hinausgehenden Anzahl von Stellplatzen je Wohnung bei der Errichtung von Gebauden ist auf
Grund der landlichen Struktur mit einem geringen Angebot des 6ffentlichen Personennahverkehrs
erforderlich, um den tatsachlichen Bedarf weitgehend zu decken. Im Baugebiet selbst wird nur eine
begrenzte Anzahl offentlicher Stellplatze ausgewiesen. Diese Verpflichtung ist notwendig, um auf
der ErschlieBungsstrale einen reibungslosen Verkehrsfluss zu gewdhrleisten und
Verkehrsbeeintrachtigungen zu vermeiden.

Kennzeichnungen, nachrichtlich itbernommene Festsetzungen und Hinweise

Der Planbereich liegt in keinem bekannten Schutzgebiet. Sudlich des Baugebiets grenzt das
Landschaftsschutzgebiet Bad Mergentheim an.

Aufgabe / Stilllegung der Klaranlage Dainbach

Mit einem Abstand von ca. 77 m grenzte das Klarwerk der kommunalen Kleinklaranlage an das
bereits bebaute Wohngebiet ,Zehlacker® an. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
.Zehlacker wurde im Jahr 2008 eine Geruchsimmissionsprognose erstelli, um die
Geruchsimmissionen abzuschatzen. Als Ergebnis wurde seinerzeit festgestellt, dass keine
unzuléssigen Geruchsimmissionen fur das Baugebiet ,Zehlacker” vorliegen.

Inzwischen wurde der Betrieb der Kleinklaranlage eingestellt. Der Gemeinderat hat sich dazu
entschlossen, Dainbach mittels Druckleitung an die erweiterte Klaranlage in Unterschipf
anzuschlieRen, nachdem die Stadt Boxberg es angeboten hatte. Das Betriebsgebaude der
bisherigen Klaranlage Dainbach bleibt erhalten. Die restliche Klaranlage wurde zurtickgebaut und
begrint. Larm- bzw. Geruchsimmissionen sind somit nicht zu erwarten.

Denkmalschutz
(8 20 Denkmalschutzgesetz - DSchG)

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzlglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Stadt anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch die Denkmalschutzbehérden kdénnen fir
die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Monate in Anspruch
genommen werden.
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6.3 Bodenschutz
Der Massenausgleich des Bodenaushubes soll auf dem Grundsttick erfolgen.

Der Oberboden ist vor Baubeginn in einer Starke von mind. 30 cm abzuschieben,
ordnungsgemal auf Mieten nicht héher als 2,50 m zu lagern und moglichst wieder
einzubauen. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1 BBodSchG).

6.4 Loschwasserversorgung

Fur den Planbereich ergibt sich ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h, fir eine Loschzeit von
2 Stunden, wenn die Uberwiegende Bauart der Gebaude zumindest feuerhemmende
Umfassungswande und eine harte Bedachung aufweist.

Sofern der Fall eintreten sollte, dass unmittelbar nebeneinander, mit in Grenzbauweise
vorgesehenen Carports aus Holz, zwei Wohngebaude errichtet werden, deren
Umfassungswande nicht mindestens feuerhemmend sind oder die keine harte Bedachung
aufweisen, muss eine Einzelfallpriifung im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
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C Abwagung / Auswirkungen der Planung auf Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird gemaR 8§ 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren gelten gema § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Der
Bebauungsplan wird damit gemall 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung aufgestellt.

Unabhangig von den Regelungen des § 13b BauGB gilt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ,Umweltbelange in
der Abwagung“ aber uneingeschrankt weiter, d.h. es sind flr eine sachgerechte Abwéagung auch die
Ublicherweise ggf. notwendigen Fachgutachten zu erstellen, soweit erforderlich. Aus diesem Grund
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP — vgl. Anlage zur Begriindung) durch ein
externes BUro beauftragt. Die materiellen Standards im Bebauungsplanverfahren haben sich durch
das Entfallen der Ausgleichspflicht daher nicht reduziert. Danach sind bei der Aufstellung der
Bauleitplédne insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen.

Dariiber hinaus soll dabei nach § la BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden, die Wiedernutzbarmachung von Flachen berlcksichtigt und die
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Bad Mergentheim als Planungstrager bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr
stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fur die Berucksichtigung bestimmter Interessen
und die Zuriickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfuhrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden vier
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange

e Abwagungsergebnis

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind inshesondere folgende mégliche Auswirkungen beachtet und
in den Bebauungsplan eingestellt:

1. Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevédlkerung

Die Bauleitplanung soll dafur sorgen, dass die Bevodlkerung bei der Wahrung ihrer
Gesundheitsbedirfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Diesem Grundsatz entspricht die
vorliegende Planung.

Negative Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse kbnnen ausgeschlossen werden.
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2. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung
und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie Bevdlkerungsentwicklung

Der Bebauungsplan dient der Eigenheimbildung, insbesondere junger Familien. Durch die Planung
kénnen 15 Baugrundstiicke realisiert werden, die aufgrund unterschiedlicher GrundstiicksgroR3en,
auch unterschiedlichen Ansprichen und Anforderungen der Bevolkerung gerecht werden. Des
Weiteren wird Wohnraum fur verschiedene Bevolkerungsgruppen bereitgestellt.

3. Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile

Aufgrund der demografischen Entwicklung ist es sinnvoll, Neuausweisungen von Bauland zu
reduzieren und den Fokus auf die Innenentwicklung zu legen. Dennoch ist der landliche Ortsteil
Dainbach in seiner Eigenentwicklung zu starken, um zukunftsfahig zu bleiben. Darauf zielt die
Planung ab. Durch die sanfte, ortsteilvertragliche Erweiterung kann diesem entsprochen werden.

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal den Regelungen des § 13 b BauGB gelten fur das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen sinngemanR die Vorschriften des § 13 BauGB.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,... von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Umweltinformationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen.”

Allerdings gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.
Voraussetzung dafiir ist eine sachgerechte Aufbereitung des Abwéagungsmaterials, wozu dieser
Beitrag dient.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes unter Beibehaltung der aktuellen
Flachennutzung und -bewirtschaftung

Der Planbereich wird seit langer Zeit als landwirtschaftliche Produktionsflache (Ackerbau) intensiv
genutzt und als eben solche wird es wohl auch weiterhin genutzt werden, sollte die zu prifende
Bauleitplanung nicht umgesetzt werden. Nutzungsanderungen mit Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und die landschaftsasthetischen Qualitditen des Gebietes sind nicht zu erwarten.
Zusammenfassend waren mittelfristig  keine nennenswerten Anderungen des aktuellen
Umweltzustands zu erwarten, sollte der Bauleitplanentwurf nicht umgesetzt werden.
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Gesamtdkologische Bedeutung

Geologie und Boden: Uberwiegend geringe bis mittlere Funktionswerte.

Wasser: Geringer Funktionswert fir die lokale Grundwasserneubildung, mittlerer bis hoher
Funktionswert fur den lokalen Grundwasserschutz.

Klima und Luft: geringe Funktionswerte als Kaltluftproduktionsgebiet und Ventilationsraum.

Landschaftsasthetik, Landschaftserleben: Mittlerere Funktionswerte aufgrund von Naturndhe,
Strukturvielfalt und Fernwirksamkeit.

Mensch: Geringe Schadstoff-/Larmbelastung des Plangebietes.  Eingangsbereich  zum
Naherholungsgebiet ,Dainbachtal®. Mittleres Wohnbauflachenentwicklungspotenzial.

Kultur- und Sachquter: Keine Bodendenkmale und Baudenkmale bekannt.

Arten und Lebensrdume: geringe und sehr geringe Funktionswerte.

Zwar ergeben sich durch die Realisierung Eingriffe in die Natur und Landschaft, dennoch handelt es
sich bei diesen um einen nicht ausgleichspflichtigen Eingriff, da hier das beschleunigte Verfahren
nach § 13b BauGB angewandt werden kann.

Dennoch sind verschiedene griinordnerische Festsetzungen getroffen worden, die den Eingriff auf ein
Minimum reduzieren:

e Festsetzung einer privaten Grinflache im sidlichen Planbereich zur Ortsrandeingriinung.

e Pflanzung von Baumen: Je Baugrundstiick ist mindestens ein naturraumtypischer Laubbaum
oder ein ortstypischer Obsthochstamm anzupflanzen.

o Pkw-Stellflachen sind aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen.

e Festlegung einer GRZ von 0,3 — 0,4 um den Eingriff in den Boden gering zu halten.

e Verbot von Steingarten zur Starkung der Biodiversitat

e Dachbegriinung bei Flachdachern der Hauptgebaude und hélftige Dachbegriinung bei Garagen

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes liegen nicht vor.

5. Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebots (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden
die bei der Abwéagung zu bericksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden
Bebauungsplan eingestellt.

Die Stadt Bad Mergentheim hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander
gewissenhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander
abgewogen und dabei insbesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorgfaltig gepruft.
Die sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich transparent dargestellt
worden.

Unter Bericksichtigung aller vorgetragenen Argumente fir und gegen die Realisierung der Planung
kommt die Stadt Bad Mergentheim zu dem Ergebnis, dass die Vorteile die Nachteile deutlich
Uberwiegen und alle Vorkehrungen getroffen wurden, negative Folgen der Planung auf das absolut
notwendige Maf3 zu beschréanken und beschliel3t daher, den Bebauungsplan in der vorliegenden
Form zu realisieren.
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D PLANVERWIRKLICHNUNG

1. Bodenordnung
Die im Planbereich liegenden Grundstiicke wurden durch die Stadt Bad Mergentheim erworben.

Die Grundstiicke sollen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes mit Baugebot verdu3ert werden,
um eine zlgige Realisierung des Baugebiets zu gewahrleisten.

2. ErschlieBungskosten

Eine detaillierte Kostenermittlung fiir den StraRenbau des Bebauungsplanes ,Zehlacker II* liegt zum
derzeitigen Planungsstand noch nicht vor. Die Kosten fiir den StralBenbau sollen im weiteren
Verfahren nachgereicht werden.

Strom und Wasserversorgung:

Die grobe Kostenschatzung belauft sich fir die Wasserversorgung bei ca. 90.000 €. Fur die
Stromversorgung liegen die geplanten ErschlieRungskosten bei 40.000 €.

Kosten fiir Abwasser:

Die Kosten fiur die Abwasserbeseitigung werden noch genau ermittelt. Nach Vorlage der Zahlen
wird der Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft die Kosten mitteilen. Anhand von vergleichbaren
MalRnahmen wird derzeit von ca. 700.000 Euro brutto inkl. Nebenkosten fur die
Abwasserbeseitigung ausgegangen.

3. Flachenbilanz
Im Baugebiet entstehen insgesamt 15 Bauplatze, es werden sowohl Einzel- und Doppelhduser
zugelassen.
ca. ca.
— Wohngebietsflachen: 8.340 m? = 82,82 %
— Offentliche Griinflache 35 m2 = 0,35 %
— Private Grunflache: 295 m2 = 2,93 %
— Offentliche Verkehrsflachen 1.080 m2 = 10,72 %
besonderer Zweckbestimmung
— FulBwege 320 m? = 3,18 %
Gesamtflache des Baugebietes: 10.070 m2 = 100,00 %
4, Wohneinheiten
12 Bauplatze (Einzelhauser) X max. 3WE =36 WE
3 Bauplatze (Doppelhauser) X max. 4 WE =12 WE
=48 WE
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Die ermittelte Anzahl der Wohneinheiten stellt die maximal mdgliche Anzahl dar. Aufgrund der
vorgesehenen Gebietsstruktur ist davon auszugehen, dass im Regelfall nicht die maximalen im
Bebauungsplan zuldssigen 3 Wohnungen bei Einfamilienhdusern und 2 Wohnungen pro
Doppelhaushélfte realisiert werden. Unter dieser Annahme ergibt sich folgende durchschnittliche
Anzahl an Wohneinheiten:

12 Bauplatze (Einzelhauser) X .M. 1,5WE = 18,0 WE
3 Bauplatze (Doppelhauser) X .M. 2,0 WE = 6,0WE
= 24,0 WE

Somit ergeben sich insgesamt ca. 24 Wohneinheiten im Baugebiet. Bei einer mittleren
Belegungsdichte von ca. 2,0 Personen je Wohneinheit kann im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes ,Zehlacker 11 mit ca. 48 Einwohnern gerechnet werden. Der Bebauungsplan umfasst
eine Flache von ca. 1,00 ha.

Somit ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 48 Einwohnern pro Hektar (EW/ha).

Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer ausreichenden Auslastung
offentlicher Verkehre ist bei der Ausweisung von Wohngebieten fiir die Stadt Bad Mergentheim
eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha als gesamtstadtischer Durchschnittswert zugrunde zu legen
(vgl. Plansatz 2.4.0. Absatz 5 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken). 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
eingehalten werden, jedoch ist eine gesamtstadtische Betrachtung notwendig. Das Baugebiet
Zehlacker Il (Gesamtflache 1,00 ha) soll durch den sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
~Muhlacker III“, Bad Mergentheim-Althausen ausgeglichen. Nachdem der Stadtteil Althausen in
raumlicher Nahe zu Kernstadt befindet und sich hier eine verdichtete Bebauung
(Geschosswohnungsbau) eher eignet. Der Planbereich ,Muhlacker IlI* ist im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungsplan ,Muhlacker III“ werden auf einer Flache
von 1,58 ha insgesamt 22 Einzelhauser, 1 Doppelhaus und auf einer Flache von 1.978 mz2
Geschosswohnungsbau festgesetzt. Nach aktueller Berechnung wird hier mit insgesamt ca. 110
Einwohnern gerechnet. Dies entspricht einer Bruttowohndichte von ca. 69 Einwohnern pro Hektar
(EW/ha). Die Einwohnerzahl der beiden Baugebiete ,Zehlacker 1I“ und ,Muahlacker II“ wird laut
Berechnung voraussichtlich insgesamt ca. 158 Einwohner auf 2,58 ha Gesamtflache betragen. Die
durchschnittliche Bruttowohndichte der beiden Baugebiete betrédgt somit ca. 61 Einwohner pro
Hektar (EW/ha).

Der gesamtstadtische Durchschnittswert von 60 EW/ha nach Plansatz 2.4.0 Absatz 5 (Z) des
Regionalplans Heilbronn-Franken wird eingehalten.

5. Zeitliche Umsetzung

Die ErschlieBungsplanung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt. Die
Baugrundstiicke sollen mit Bauverpflichtung verduf3ert werden.

E ANLAGEN

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG im Rahmen des Bebauungsplanes
~Zehlacker 11, Ortsteil Dainbach, Stadt Bad Mergentheim, Stand: 08.11.2020 (Tauberzoo — Buro fur
Faunistik).
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Bad Mergentheim, den 11.07.2022
gez.
Udo Glatthaar

Oberburgermeister
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