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Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
Nr. 11, Nordlich der Biederbacher Stral3e
»Am Fritz-Weil3-Feld“, Stadt Merkendorf

MalRnahmentrager der Bauleitplanung: Stadt Merkendorf
Marktplatz 1
91732 Merkendorf

Begrindung mit Schutzgutabwagung, Eingriffsregelung

Planungsbereich Teilbereiche aus den Flurstiicken 471, 472, 473
Vollstéandig die Flurstiicke 474, 475, 476, 477, 478
Gemarkung Merkendorf

1. Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Auf dem Planungsgebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

(Baunutzungsverordnung) ausgewiesen werden.

Die Flache des betroffenen Bereiches umfasst ca. 50.000 m2 (5 ha).

Die Stadt Merkendorf hat hierzu die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 BauGB

(Baugesetzbuch) beschlossen.

Festgesetzt wird eine Grof3e der Grundflache von insgesamt ca. 13.300 m2.

Dazu der rechnerische Ermittlungsansatz:
Geltungsbereich gesamt ca. 50.000 m2
Grundsticksflachenanteil ca. 38.000 m2 x 0,35 GRZ
Grundflache = ca. 13.300 m2

Die betroffenen Flachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Mit der Planung soll ein neues erforderliches Wohngebiet entstehen kénnen. Erschlossene und
baureife Grundstiicke kann die Stadt Merkendorf nicht mehr anbieten, demgegeniiber stehen
viele neue Grundstiicksnachfragen an die Gemeinde.

Die Stad Merkendorf benétigt fiir ihre zukiinftige gemeindliche Entwicklung weitere
Wohnbauflachen. Der gesamte Bereich ,Nordlich der Biederbacher StralRe” stellt seit ca. 3
Jahrzehnten das Hauptentwicklungsareal fir Wohnbaugrundstiicke in jeweiligen Abschnitten dar.
Alle Baugebiete, auch das aktuelle Gebiet, sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
worden. Derzeit liegen der Stadt ca. 20 Grundstiicksanfragen vor. Die Bewerber stammen zum
gréRten Teil aus dem Merkendorfer Umfeld. Auf private- und alternative
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Grundstucksersatzflachen kann die Stadt nicht zurtickgreifen. Hierzu hatte die Stadt
verschiedene stadtebauliche Betrachtungen abwagend und priifend veranlasst, diese wurden
auch im Vorfeld mit den wichtigen Tragern offentlicher Belange kommuniziert. Fur alternative
Areale wie das ,Dimpfelfeld” oder das ,Ramspeck-Areal“ konnte man bislang nicht wirklich weiter
kommen, da die Wahrung anderer Interessen verpflichtend gegeben ist (Bestand
Landwirtschafts- und Gewerbebetriebe, Schutz der Altstadtansicht, Landschaftsschutz,
Entwasserungsproblematik, Wasserschutzbedingungen).

Deshalb weist die Stadt das neue Gebiet bedarfsorientiert aus und bewegt sich im Rahmen des
Baugesetzbuches.

2. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Die Stadt Merkendorf besitzt Teilbereiche der von der Planung betroffenen Fléache.

Ein entsprechender Planaufstellungsbeschluss der Stadt liegt vor.

Der gultige Flachennutzungsplan weist die betroffene Flache als Allgemeines Wohngebiet aus.
Die Stadt Merkendorf erschlie3t die kinftige Wohngebietsflache und legt die entstehenden
Kosten anteilig auf die Grundstiickseigentiimer um.

Planungsgrundlage ist die digitale Flurkarte des Vermessungsamtes.

3. Lage des Allgemeinen Wohngebietes im drtlichen Zusammenhang

Die geplante Flache grenzt 6stlich an eine bestehende Wohnbebauung an und wird stdlich von
der bestehenden Biederbacher Strafe begrenzt. Im Norden (Bereich Talraum Biederbach) wird
eine  wirkungsvolle, zusammenhangende Grinzone geplant. Hier werden auch
Regenrickhaltungsmoglichkeiten geschaffen. Der 6stliche Randverlauf soll eine schmale
erganzende Ortsrandeingriinung erhalten, die sich dann mit dem bereits dort bestehenden
Heckensaum natirlich und vorteilhaft ergénzen soll. Innerhalb der dann zugehdrigen
Bebauungsplansatzung ist eine Vereinbarung bzw. Festsetzung zu treffen, um den Zugang zur
Pflege des bestehenden Heckensaumes Uber die neuen Grundstlicke zu ermdglichen.

Die betroffene Flache des Geltungsbereiches ist eine relativ gering geneigte Planungsflache. Der
Verlauf der derzeitigen Flurstiicknummer 475 stellt den groben Gelande-Héhenscheitel dar. Von
dort aus fallen die Flachen sowohl leicht nach Norden als auch nach Stden.

Das geplante neue Wohnareal fugt sich in die bestehende stadtebauliche Situation ein. Hat keine
nachteiligen Fernwirkungseinfliisse und stort das ortliche Gesamtbild nicht. Die erforderlichen
neuen ErschlieBungen kénnen gut an den Infrastruktur-Bestand angebunden werden.

4.  Art und Umfang des Vorhabens

Die betroffene Flache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. BauNVO
(Baunutzungsverordnung) ausgewiesen. Die maximal zulassige GRZ (Grundflachenzahl) wird auf
0,35 festgesetzt, die maximal zuldssige GFZ (Geschossflachenzahl) wird auf 0,7 festgesetzt.

5.  Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Die Erfassung und Bewertung von bestehender Natur und Landschaft erfolgt durch den
beauftragten Landschaftsplaner (Biro Schmidt, Feuchtwangen). Der gréf3te zusammenhangende
Flachenanteil besteht aus freien Wiesenflachen der Gebietskategorie I.

Einzelbdume, Feldgehdlze und kleinere Hecken befinden sich zentral auf der Flursticknummer
474 sowie entlang des Bachlaufes.
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Im Rahmen von eventuellen Ausgleichsmalinahmen kodnnen hier 6kologisch und
landschaftsplanerisch hochwertigere Begleitflachen an diesem nordlichen Gebietsrand
geschaffen werden.

Auf den genutzten, tberbaubaren Flachen wird ein relativ geringer Versiegelungsgrad entstehen.
Um  hier  wasserwirtschaftlich  verbessernd  eingreifen zu  konnen, wird ein
Entwasserungstrennsystem ausgebaut. Die Vorflut der getrennt zu sammelnden
Oberflachenwasser erfolgt im Norden des Gebietes mit erganzenden Regenrickhaltemulden.

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Schutzgiterbetrachtung - wird in der Vorprufung zur
Begriindung entsprechend abgewagt:

6. Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit Grinordnungsfestsetzungen

Vorhabentyp
Als Allgemeines Wohngebiet.
Art und Mal3 der baulichen Nutzung:
Die zu erwartende versiegelte Flache betragt nach der entsprechenden GRZ-Festsetzung
maximal 0,35.
Die maximal zuldssige Geschossanzahl der Bauwerke wird auf 1l (Erd- und 1.
Obergeschoss) festgesetzt.
Die zulassige Dachneigung betragt 7° - 48°, in diversen Dachformen.
Parzellenspezifische Festsetzungen sind zu beachten.
Offene Bauweise als Einzel- oder Doppelhausbebauung mit maximal je 2 Wohneinheiten,
sowie 2 Mehrfamilienhausbebauungsmdéglichkeiten mit minimal 6 Wohneinheiten und
maximal 8 Wohneinheiten pro Bauparzelle (hier M1 und M2).

Wohngebaude
Bei erdgeschossiger Bauweise sind die Wohngebaude mit einer Dachneigung
von 7° bis 20° als Pultdach (PD)
von 12° bis 48° als Sattel-, Walm- oder Zeltdach (SD, WD, ZD) mit maximal 100 cm
hohem Kniestockanteil
madglich.

Bei zweigeschossiger Bauweise (Erd- und 1. Obergeschoss) sind die Wohngebaude mit
einer Dachneigung

von 7° bis 12° als Pultdach (PD)
von 12° bis 35° als Sattel-, Walm- oder Zeltdach (SD, WD, ZD) ohne Kniestockantell
maoglich.

Die maximal zulassigen Wandhdhen der Wohngebaude betragen traufseitig je 7 m.
Die maximal zulassigen Firsthohen der Wohngebaude betragen 9,50 m.
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Nebengebaude
Nur in erdgeschossiger Bauweise mit einer Dachneigung
von 7° bis 20° als Pultdach (PD)
von 0° bis 48° als Sattel-, Walm-, Zelt- und Flachdach (SD, WD, ZD, FD) ohne
Kniestockanteil
maoglich.

Die maximal zulassigen Wandhdhen der Nebengebéude betragen traufseitig je 3,00 m.

Die Wandhohen werden am gemeinsamen Schnittpunkt der lotrecht verlangerten
AuRenwandkante mit der auf3enseitigen Dachhaut gemessen.
Basismess- und Darstellungsbezug ist das natirliche Gelande.

Schutzgut Arten und Lebensrdume
Im Baugebiet liegen weitgehend Flachen mit geringer Bedeutung fur Natur und Landschatft.
Flachen hoherer Bedeutung werden innerhalb der begleitenden Landschaftsplanung noch
naher benannt.
Im Bebauungsplan werden Maf3gaben fur Eingriinungen und die Griinordnung festgesetzt.
Diese speziellen artenschutzrechtlichen Belange sind grundsatzlich bekannt und werden
durch einen anerkannten Biologen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Betrachtung
getatigt und dokumentiert.
Die entsprechende Beauftragung erfolgt dazu von der Stadt Merkendorf unter fachlicher
Rucksprache mit dem Landschaftsarchitekten und Biologen.
Dieses Fachgutachten (artenschutzrechtliche Prifung) wird umfanglich bis Juli 2019 erstellt.
Ein Grinordnungsplan wird erstellt. Die Anregungen der Unteren Naturschutzbehorde
werden beachtet.

Im Rahmen der Grinplanung sollen ein gro3er zusammenhangender wirksamer Griinzug mit
Flutmulden im Norden entstehen und eine deutliche Ortrandeingrinung nach Osten und Stden
hin erreicht werden. Diese positiven und wichtigen landschaftsplanerischen Absichten gehen aus
dem Plan- und Textteil der Grinordnungsplanung eindeutig hervor.

Der Stral3enraum ist durch entsprechende 6ffentliche GroRRbaume und zugehdrige
Pflasteruntergliederungen raumlich gefasst und gestaltet.

Mit der Planung werden dadurch nachteilige Auswirkungen auf gestalterische Landschaftsschutz-
belange deutlich reduziert.

Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch die GRZ (Grundflachenzahl) eindeutig beschrénkt.

Schutzgut Wasser
Die geplanten Baukorper/Kelleranteile werden voraussichtlich nur in Teilbereichen
(nérdliche Gebietsflanke) ins Grundwasser eindringen.
Quellen, Quellfluren, wasserfihrende Schichten und regelmaRig tberschwemmte Bereiche
werden von den Bauparzellen nicht beriihrt.
MalRnahmen zum Schutz des Wassers sind vorgesehen, private Verkehrsflachen und
Stellplatze sollen versiegelungsarme Belage erhalten.



Seite 5

Durch bauliche MaRnahmen muss sichergestellt sein, dass Niederschlagswasser von
privaten Grundsticken bzw. dazugehorigen befestigten Flachen nicht auf die offentliche
Verkehrsflache abflieRen kann.

Schutzgut Luft/Klima
Durch die Bebauung werden Frischluftschneisen oder ein Kaltluftentstehungsgebiet nicht
mafgeblich beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Plangebiet liegt innerhalb bzw. an bestehenden Bebauungen.
Das Plangebiet beeintrdchtigt weder exponierte, kulturhistorisch wertvolle bzw.
landschaftsprdgende Elemente, maf3gebliche Erholungsraume sind nicht betroffen.
Die Gestaltung der Griinflachen innerhalb des Planungsgebietes ist durch zu pflanzende
heimische, standortgerechte Baume und Straucher vorgesehen.

Diese naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird vom beauftragten Landschaftsarchitekten
weitergehend bilanziert und ausgearbeitet.

Mittlerweile sind die ergdnzenden Fachplanungen umfanglich erstellt, diese sind:

- Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom 10.06.2019
von Blro sbi — silvae biome institut
BuchstralRe 15
91484 Sugenheim
M.Sc. Naturschutz/Landschaftsplanung Matthias Boll

- Die Grunordnungsplanung mit Umweltbericht
von Blro Michael Schmidt, Landschaftsarchitekt
Hindenburgstral3e 11
91555 Feuchtwangen

Die daraus letztlich resultierenden Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind einvernehmlich mit
der Unteren Naturschutzfachbehdrde abgestimmt worden. Die daflir herangenommenen Flachen
sind in der Bebauungsplanung nachrichtlich mit dargestellt worden.

Weiterhin wird eine alte Birkenbaumgruppe im Norden des Gebietes vollumfanglich erhalten um
auch hier positiv auf die 6kologischen Belange einwirken zu kénnen. Weiterhin wird eine Vielzahl
von zu pflanzenden Badumen aus einer Artenauswabhlliste im Baugebiet festgesetzt.

7. Verkehrsplanung

Die Grundstliicke werden von der Biederbacher Stral3e aus erschlossen.

Die geplante offentliche StraRe wird in ca. 5,5 m Breite angelegt. Im Stralenkdrper werden an
Kreuzungs- und Abzweigstellen zur Sicherheit der Verkehrsteilnehmer leicht erhohte
Aufpflasterungen geplant. Dazu sollen ein integrierter, gepflasterter ca. 1,5 m breiter Mehrzweck-
FuRwegstreifen sowie 6ffentliche Stellplatze fur Personenkraftwagen kommen.

Die erforderlichen privaten Kfz-Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Der
Nachweisschliissel betragt hier 2 Stellplatze je Wohneinheit. Betrdgt die Wohnflache von Einzel-
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und Doppelh&ausern in der jeweiligen Summe tber 150 m2, dann ist ein weiterer 3. Stellplatz auf
dem Grundstiick nachzuweisen.

Fir eine Geschosswohnungseinheit auf einer Mehrfamilienhausparzelle sind je 2 Stellplatze auf
dem Grundstiick nachzuweisen. Betragt die Wohnflache einer Wohneinheit iber 100 m2, dann ist
ein weiterer 3. Stellplatz auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Ergeben sich fiur die jeweiligen Baugrundsticke ergdnzende Nutzungen wie z.B. die
Unterbringung  freiberuflicher  Tatigkeiten oder auch ausnahmsweise kleinerer
Beherbergungsmoglichkeiten, so sind hierfir ergadnzende Stellplatze auf den betroffenen
Grundstiicken nachzuweisen. Der Nachweisschlissel betragt hierfur 1 Stellplatz je 40 m2
weiterer Wohn- oder Nutzflache fur die vorgenannten Nutzungen.

8.  Schallschutz
Schallschutzuntersuchungen und Maf3hahmen sind fur die kiinftigen Parzellen nicht geplant.

9.  ErschlieBung, Brandschutz, Hochwasserschutz

Die infrastrukturelle Versorgung und Entsorgung der Bauparzellen ist gemafRl den Auskinften
durch die Stadt gesichert, Strom-, Telefon-, Wasser- und Abwasseranschliisse sind an die
geplanten Grundstiicke zu fihren.

Hinsichtlich der ausreichenden Ldschwasserversorgungsmaoglichkeit werden die entsprechenden
Kapazitatsleistungsfahigkeiten des Ortsnetzes durch den beauftragten Tiefbauplaner Gberpruift.
Die Versorgung der Gebaude wird von den zusténdigen Versorgungsunternehmen durchgefihrt.
Ausfuhrungsdetailabstimmungen sind fir diese Malinahmen noch von der Stadt mit den
zustandigen Entsorgungsunternehmen zu treffen.

Schmutzwasser werden Uber einen offentlichen Kanal in der ErschlieBungsstral3e zu den
stadtischen Entwasserungseinrichtungen abgeleitet.

Regenwasser aus den Dachflachen und unverschmutztes Oberflachenwasser sollen im
Trennsystem uber eine Vorfluteinrichtung gesondert in eine naturliche Vorflutung eingeleitet
werden, hierzu wird in einen bestehenden Graben (Biederbach) entwassert.

10. Spezielle Hinweise durch Behdrden (T6B) und Versorgungstrager, -unternehmen

Im Rahmen der Planaufstellung werden entsprechende MalRRgaben und Hinweise, die sich aus
dem Verfahrensbeteiligungsriicklauf ergeben, noch mit im Plan- und Textteil entsprechend
aufgenommen.

11. Flachenanteile ca.

Geltungsbereich gesamt 49.777 m2
Grundstiicksflachen 37.549 m2
Verkehrsflachen 5.459 m?
Griinflachen o6ffentlich 6.773 m?

12. Prifung und Ergebnis alternativer Planungsmaoglichkeiten

Der Bebauungsplangeltungsbereich umfasst eine Zukunftsbauflache fur individuelles Wohnen in
Merkendorf fur einen Zeitraum von ca. 10 bis 15 Jahren.

Die Lage des Gebietes kann als gute Ortslage in der Stadt Merkendorf gesehen werden. Die
wichtigsten Kernfunktionen von Merkendorf liegen in relativer Nahe.

Die Wohn- und Aufenthaltsqualitéat des betroffenen Gebietes wird als sehr gut eingestuft.

Die betroffene Flache befindet sich im Zusammenhang bebauter Ortsbereiche.
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Es ergeben sich keine Ausweisungsalternativen. Der Planungshoheitstrager verfiigt tber kein
alternativ besser geeignetes Gelande.

Die Alternativbetrachtungen ergaben, dass die bezeichneten innerdértlichen Baullicken oder
Grundstucksrestflachen den beabsichtigten stadtebaulichen Planungsumfang nicht aufnehmen
konnen, oftmals nicht verfugbar sind, teilweise auch grundsétzlich noch nicht erschlossen oder
flachennutzungsplanerisch nicht aktuell erfasst sind.

Die von der Planung betroffene Flache ist grundsatzlich seit langer Zeit als vorbereitende FNP-
Flache fur Wohnbaubedarf anvisiert worden und als sinnvolle Entwicklungsflache zu sehen.

13. Verfahren nach BauGB
Die Stadt Merkendorf hat die Aufstellung des Bebauungsplanes nach BauGB (Baugesetzbuch)
beschlossen.

14. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die in der Stadt Merkendorf gelegene Bebauungsplanflache wird in vorlaufig 46 Einzel- und
Doppelhausparzellen plus 2 Mehrfamilenhausparzellen aufgeteilt. Unter Beachtung der
beabsichtigten Planungsfestsetzungen fiir dieses Allgemeine Wohngebiet sind keine nachteiligen
Planungs- und Umweltauswirkungen durch diese Gebietsausweisung zu erwarten. Eine besser
geeignete Ausweisungsalternativflache ist im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Durch die Vielzahl von GrinordnungsmalRgaben, die starke Durchgrinung und reduzierten
Versiegelungsanteile kann ein gestalterisch und 0Okologisch gutes Wohnbaugebiet entwickelt
werden.

Stand der Begrundung ist der 04.02.2020

Rainer Hochreiter, Architekt



