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.
A

BEGRUNDUNG

Allgemeines

Planungsanlass

In der Stadt Méckmhl im éstlichen Innenstadtbereich befindet sich das Anwesen
,=HauptstraBe 9%, dieses Gebaude ist Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen (bau- und
sozialgeschichtlichen, haus- und volkskundlichen) sowie heimatgeschichtlichen Grinden.

Der Vorhabentrager méchte den Anfragen nach Wohnraum in der Kernstadt Méckmihl
gerecht werden und eine Umnutzung von einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des
Gebaudes ,HauptstraBe 9“ zu einer Wohneinheit im Erdgeschoss realisieren.

Das Gebaude der HauptstraBe 9 ist derzeit Bestandteil des bestehenden Bebauungsplans
.innenstadt I“ von 1977. Dort ist festgesetzt, dass Wohnungen nur oberhalb der
Erdgeschosse zuldssig sind.

Aus diesem Grund wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan i.S.v. § 12 BauGB
aufgestellt. Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB
durchgefiihrt. Der Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des Verfahrens wurde bei der
Stadt Méckmuhl gestellt und am 25.05.2020 wurde von der Stadt Méckmuhl der
Aufstellungsbeschluss gefasst.

Es wird zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager ein Durchflihrungsvertrag
abgeschlossen.

Ziele und Zweck der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HauptstraBe 9 sollen nun auch Wohnungen
im Erdgeschoss zugelassen werden.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges von Méckmihl. GemaB der ab
01.01.2007 glltigen Neuregelung des BauGB ist der Bebauungsplan deshalb als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ geman § 13a BauGB einzustufen, bei dem das
beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB angewendet werden kann. Die hierflr
notwendigen Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

e Die zulassige Uberbaubare Grundstlcksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO unterschreitet
den gesetzlichen Schwellenwert von 20.000m2.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach
dem UVPG begriindet

e Eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten ist durch die Planvorhaben
nicht zu erwarten

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Tréger &ffentlicher Belange
abgesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

GmbH
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4.

Lage des Plangebiets
Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Innenstadtbereich der Kernstadt Méckmnhl.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Hauptstraf3e 9 “
in der Kernstadt Mockmiihl (Kartengrundlage: Auszug Topographische Karte, Quelle: Daten- und Kartendienst
der LUBW, Darstellung unmapBstéblich)
Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:

e |Im Norden von der HauptstraBBe

e Im Osten und Siiden von dem Hofbereich bzw. Bereich des Parkhausausgangs

e |Im Westen von Hofbereich und der angrenzenden Untere Gasse
Der Geltungsbereich ist deckungsgleich mit der FISt. Nr. 8/4 der Gemarkung Méckmhl.

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Hauptstrafie 9", IB Kehle GmbH
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BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen
Das Plangebiet ist bereits mit einem Gebaude, welches als Kulturdenkmal gilt, bebaut.

Im Geltungsbereich befindet sich ein Gebaude, welches urspriinglich eine Gewerbeeinheit
im Erdgeschoss (vormals Gastronomie ,scharfes Eck®) und Wohneinheiten oberhalb des
Erdgeschosses vorsah.

Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes (Quelle: LUBW)

Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Der Geltungsbereich ist durch die HauptstraBe und die Untere Gasse erschlossen.

Die Versorgung mit Elektrizitat, Trink- und Léschwasser, sowie die Abwasserentsorgung
sind sichergestellt.

PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Bebauungsplane sind gemaR den gesetzlichen Vorgaben aus den Ubergeordneten
Planungsebenen zu entwickeln. Flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HauptstraBe
9“ sind dabei folgende Vorgaben zu beachten:

Landes- und Regionalplanung

Mockmuhl ist ein Unterzentrum und liegt auf der Landesentwicklungsachse Heilbronn —
Neckarsulm — Neuenstadt a.K. — Méckmuhl — Boxberg — Lauda-Kénigshofen

sssssssssss
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(vgl. Strukturkarte Regionalplan der Region Heilbronn-Franken).

Der Kernort von Méckmuhl ist gem. Plansatz 2.4.1 des Regionalplanes Heilbronn —
Franken 2020 als Siedlungsbereich festgelegt. Dort soll die Siedlungstatigkeit Gber die
Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollzogen werden.

Nachrichtlich ist der Siedlungskdérper von Méckmiihl zudem als Siedlungsflache fir Wohnen
und Mischgebiet dargestellt. Mit dieser Darstellung sind keine regionalplanerische
Zielaussagen verbunden.

Die Innenstadt hingegen ist als Vorranggebiet fir regionalbedeutsame
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Sortiment nach Plansatz 2.4.3.2.3
ausgewiesen. Zentrenrelevante Sortimente dirfen nur in diesen Standorten angesiedelt
werden. EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollen
ebenfalls in diesen Vorranggebieten angesiedelt werden. In diesen Vorranggebieten hat der
Einzelhandel einen Vorrang vor anderen Nutzungen. Andere Nutzungen sind jedoch
zulassig, soweit sie mit dem Vorrang des Einzelhandels vereinbar sind.
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Abbildung 4: Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (Quelle: Regionalverband Heilbronn-
Franken)

Aufgrund der geringen GréBe des vorliegenden Plangebiets wird dem Einzelhandel in der
Innenstadt von MéckmuUhl aber insgesamt ausreichend Raum gegeben, daher ist eine
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung gegeben.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Méckmudihl verfligt Gber einen mit Datum vom 06. Juli 2006 genehmigten
Flachennutzungsplan 1999, 1. Fortschreibung, 1. Anderung.

wwwwwwwwwwww
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6.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
\ /§| .'1f|1;'1f|.:;/:"/ )
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen,
Alternativen

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MaBgabe der Innenentwicklung.
Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung (Baulticken,
Gebaudeleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen vorzuziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur in notwendigen
Umfang genutzt werden, dies ist zu begrinden.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Nutzungsénderung der ehemaligen, derzeit
leerstehenden Schankstube / Gastronomie bzw. Gewerbeeinheit zu einer Wohneinheit.
Durch die Umnutzung wird dieser Leerstand beseitigt. Es werden keine landwirtschaftlichen
Flachen in Anspruch genommen.

Derzeitige planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit Bestandteil des bestehenden Bebauungsplans ,Innenstadt |I“ von
1977.

Emissionssituation

Durch die Nutzungsénderung im Planungsgebiet sind keine nennenswerten
Larmemissionen aus dem Planungsgebiet zu erwarten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind — nach derzeitigem Kenntnisstand - keine

——— Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-19 Begriindung - Entwurf
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Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte), schadlichen Bodenveréanderungen oder
Grundwasserverunreinigungen bekannt.

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial
angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaBn § 7
Bodenschutzgesetz Baden-Wrttemberg und den §§ 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz zu verfahren. Dabei sind die betroffene Gemeinde und das zusténdige
Landratsamt umgehend Uber Art und Ausmaf der Verunreinigung zu benachrichtigen. Bei
erheblichem AusmalB sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vorlaufig zu
unterbrechen. Bezliglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der zustandige
Abfallentsorger Auskuntt.

Denkmalschutz

Der im Planungsgebiet befindliche Gebaudebestand ist als Kulturdenkmal nach § 2 DSchG
geschiitzt.

Das Gebé&ude ,HauptstraBe 9“ wird als denkmalgeschutzte Einzelanlage gemaB § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen. Die Belange des
Denkmalschutzes sind zu beachten.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Innenstadt 1“

Bodendenkmale oder archaologische Funde sind nicht bekannt.

Sollten im Plangebiet Funde auftreten, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
aus wissenschaftlichen Grunden ein 6ffentliches Interesse besteht, ist dies unverziglich der
Denkmalschutzbehérde und der Gemeinde zu melden (§ 20 DSchG). Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten (§ 20 DSchG), sofern die Denkmalschutzbehdérde nicht mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird
hingewiesen.

wwwwwwwwwwww
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8. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Jagst.

Eine Hochwasserrisikomanagement-Abfrage ergab, dass das Plangebiet im
Uberflutungsbereich der Jagst bei Hochwassern HQso, HQ100 und HQextrem liegt.

w Information zu Uberflutungsflachen und -tiefen

Ost 526287
Nord 5463400
Das Lagebezugssystem ist ETRS82 (EPSG 25832)

Gemeinde

Kreis
Regierungsprasidium
Gewassereinzugsgebiet

UF | UT [m] | WSP [m ii. NHN]
10jahrliches Hochwasser (HQ,) [l - a

50-jahrliches Hochwasser (HQso) [l 13 m 177.0m
100-jahrliches Hochwasser (HQqgp) | o | 1.2m 177.0m
Extrem Hochwasser (HQgxtrem) o | 21m 177.8m

UF: Uberflutungsflachen, UT: Uberflutungstefen, WSP: Wasserspiegeallagen

Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufménnisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu baachien, dass
Werte in Geb&uden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Héhenbezugssystem fiir alle Hohenangsben ist DHHMN2018, Hohenstatus (HET) 170,
EPSG 7837.

migliche Anderung /
/@ Fortschraibung

: i TR
& SONNNNTER

Abbildung 7: Hochwasserrisikomanagement-Abfrage vom 09.02.2021 fiir das Anwesen ,HauptstraBe 9“in
Méckmdihl (Quelle: LUBW)

Des Weiteren liegt der Geltungsbereich im festgesetzten Wasserschutzgebiet Méckmiihl
(SBR WAAG.) und Méckmuhl-Ruchsen (BBR RUCHSEN).

Die Entwéasserung erfolgt wie bisher im Mischsystem (ber das Kanalnetz der Gemeinde.
Anderungen am Gebaudebestand und damit der Entwésserungseinrichtungen sind nicht
vorgesehen.

Das auf den Oberflachen anfallende Niederschlagswasser soll geman
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) méglichst verwendet oder aber ortsnah versickert,
verrieselt oder auf kurzem Wege einem Gewasser zugefihrt werden. Das Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

9. Umwelt, Natur und Landschaft

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
geman § 13a BauGB einzustufen ist, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2
BauGB angewendet werden, nach welchem eine Durchfliihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht notwendig ist. GemaB § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine
Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberUhrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange

——— Kehle Ingenieurbiiro GmbH 41-19 Begriindung - Entwurf

Keltergasse 5, 74861 Neudenau Seite 9 von 13



Stadt Méckmiihl — Gemarkung Méckmuihl
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,HauptstraBe 9*

10.

des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessenausgleich zu
berlcksichtigen.

Da sich der Bebauungsplan lediglich auf eine Umnutzung von dem bestehenden Gebaude
bezieht, ist mit keinen gednderten Umweltauswirkungen im Vergleich zu dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Innenstadt I“ auszugehen.

Biotopschutz / Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Schutzgebiete oder —objekte nach
Naturschutzrecht.

Aufgrund der bloBen Umnutzung von dem bestehenden Geb&ude kommt es zu keinen
Eingriffen in bestehende Lebensrdume oder Lebensraumstrukturen. Aus diesem Grund
wird auf die Durchfihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Plankonzept

Mit dem Bebauungsplan soll insbesondere die Nutzungsanderung des denkmalgeschiitzten
Gebaudes, insbesondere das Erdgeschoss als Wohneinheit zu nutzen, planungsrechtlich
ermoglicht werden.

Bauliche Veranderungen an der auBeren Gestalt sind nicht vorgesehen.
Die ErschlieBung erfolgt Gber bestehende Zufahrten.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Da ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, ist man hinsichtlich der
Festsetzungen nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB gebunden, vgl. § 12 Abs.
3 BauGB. Im vorliegenden Fall werden insbesondere bei den Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung die vom Vorhabentrager geplanten Nutzungen gesichert. Auf die
Ausweisung eines Gebietstyps gemal BauNVO wird verzichtet. Der Katalog der zulassigen
Nutzungen wird in den textlichen Festsetzungen beschrieben und festgelegt. Danach sind
im Geltungsbereich folgende Nutzungen zulassig:

e Wohngebaude
e Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbungsgewerbes

e Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
e zu den oben genannten Nutzungen zugeordnete Nebenanlagen

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 2,4 festgesetzt.

GmbH
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Damit werden die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung aus
dem bestehenden Bebauungsplan ,Innenstadt I“ von 1977 Gbernommen. Das Ziel der Um-
und Weiternutzung des bestehenden Gebaudebestandes wird planungsrechtlich gesichert.

Zahl der Vollgeschosse

Mit der Planung wird weitgehend nur der vorhandene Gebaudebestand gesichert. Daher
werden 3 Vollgeschosse festgesetzt.

Bauweise

Mit der Planung wird weitgehend nur der vorhandene Gebaudebestand gesichert. Daher
wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Der gesamte Geltungsbereich wurde als Uberbaubare Grundstiicksflache definiert, da diese
Flache bereits im Bebauungsplan ,Innenstadt I komplett innerhalb der Baugrenzen, durch
welche Ublicherweise die Gberbaubaren Grundsticksflachen definiert werden, liegt.

Garagen und Stellpldtze sowie Flachen fir Nebenanlagen

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig.
Nebenanlagen sind — soweit es sich um Gebaude handelt — nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Der derzeitige Bebauungszustand bleibt erhalten, sodass es zu keiner Verschlechterung
des Naturhaushaltes kommt. Das anfallende Niederschlagswasser soll gemanR
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) méglichst verwendet oder aber ortsnah versickert,
verrieselt oder auf kurzem Wege einem Gewasser zugefihrt werden. Bei einer geplanten
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist eine qualitative
Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese auszuschlieBen. Das Arbeitsblatt DWA-A
138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*
sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” sind zu beachten.

Gestalterische Festsetzungen

Auf die Festsetzung gestalterischer Vorgaben wird verzichtet, da es sich lediglich um eine
Nutzungsanderung ohne duBerliche bauliche MaBnahmen handelt. Aufgrund der
Denkmaleigenschaft des Geb&audes im Plangebiet, bedarf es fir jegliche bauliche
Anderung einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§ 15 DSchG).

REGELUNGEN IM DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Es wird ein Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Méckmahl
und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Der Bebauungsplan und die Entwurfsplane zu dem Geb&ude werden Anlage zum
stadtebaulichen Vertrag.

Hinsichtlich eines mdglichen Investorenwechsels verpflichtet sich der Vorhabentrager, die
im Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen an seinen Rechtsnachfolger mit

GmbH
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Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Es wird klarstellend festgehalten, dass die
Weitergabe der Pflichten und Bindungen dieses Vertrages an einen Rechtsnachfolger der
schriftlichen Zustimmung der Stadt Méckmhl bedarf. Diese Zustimmung darf nur bei
Vorliegen eines wichtigen Grundes verweigert werden. Ein wichtiger Grund far
Verweigerung der Zustimmung seitens der Stadt liegt bspw. insbesondere dann vor, wenn
der in Aussicht genommene Rechtsnachfolger nicht die Gewahr flr die ordnungsgemanBe
Durchfiihrung und Erfiillung des Vertrages bietet.

F  VERMINDERUNGS- UND VERMEIDUNGSMABNAHMEN

Weiterhin besteht das Erfordernis, Beeintrachtigungen nach Mdglichkeit zu vermeiden bzw.
zu minimieren, vgl. § 1a Abs. 2 BauGB.

Ganz grundsatzlich ist anzuflihren, dass es sich um ein Vorhaben handelt, bei welchem
durch Umnutzung des Erdgeschosses Leerstand beseitigt wird. Der Bereich ist bereits
erschlossen und es werden keine Flachen neu in Anspruch genommen.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans sollen durch folgende MaBnahmen im Gebiet
verringert werden:

e Nutzung bestehender ErschlieBungsstraBen und -wege

G  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,HauptstraBe 9“ wird die
Nutzung des Erdgeschosses als Wohneinheit ermdglicht und damit der Leerstand beseitigt.
Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung kénnen vorhandene Infrastrukturen genutzt
werden. Das Vorhaben wird Gber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Durchflihrungsvertrag gesichert.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen
ist von keinen erheblich negativen Auswirkungen auf die Schutzglter auszugehen.

H BODENORDNUUNG

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MaBnahmen notwendig.
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Aufgestellt:
Moéckmhl, den

DIE STADT: DER PLANFERTIGER:

Kehle Ingenieurbiiro GmbH
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Tel.: (06264) 9282-0

E-Mail: neudenau@kehle-ing.de

Ausfertigung:

Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss

des Gemeinderates vom Uberein.

Méckmhl, den

Der Blurgermeister:

(Siegel)
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