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Ergdnzungssatzung ,Torgarten” in Tauberbischofsheim, Gemarkung Dittigheim

Erganzungssatzung ,, Torgarten®, Gemarkung Dittigheim
gemaR § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Nr.3 BauGB in der in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221) und § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
581, ber. S 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) hat
der Gemeinderatam .................. folgende Satzung, bestehend aus dieser Satzung, dem Lageplan, An-
lage 1 vom 07.03.2025, und der Begriindung, Anlage 2 vom 07.03.2025, beschlossen:

§1
Gegenstand

Die im Lageplan vom 07. Marz 2025 dargestellte AuRenbereichsflache, Flurstlicknummern 6409/1, 6410,
6411 ,Torgarten®in Tauberbischofsheim, Gemarkung Dittigheim, wird in den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB einbezogen.

§2
Erganzung

Der im Zusammenhang bebaute Bereich Torgartenweg / Obere Torstralle der Stadt Tauberbischofsheim
Ortsteil Dittigheim wird durch die AuRenbereichsgrundsticke 6409/1, 6410, 6411 abgerundet.

§3
Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des abgerundeten im Zusammenhang bebauten Ortsbereiches sind im Lageplan vom
07. Marz 2025, Mafstab 1:250, gefertigt von Walter Ingenieure, Tauberbischofsheim, dargestellt. Der
Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§4
Bauliche Nutzung
Fur die bauliche Nutzung der im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung liegenden Grundstlcke wer-
den auf Grund von § 34 Abs. 4 und Abs. 5 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 und 2 BauGB
folgende einzelne, planungsrechtliche Festsetzungen getroffen:
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4.1

4.2

4.3

4.4

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Entsprechend Einschrieb im Lageplan - Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4
BauNVO, die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6
BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsbereiches HQ 100 sind keinerlei Bautétig-
keiten zulassig wie z.B. Nebenanlagen oder Bodenauf- oder -abtrag.

Der gesetzlich festgesetzte Gewasserrandstreifen (WHG § 38 Abs. 1i.V.m WG § 29 Abs. 1)
mit einer Breite von 5,0 m, gemessen ab der grundsttickseitigen Mauer des Mihlkanales, ist
von jeglicher Bebauung / Bautatigkeit freizuhalten.

Nutzung der Uberflutungsbereiche

(§78 Abs. 4 und § 78a WHG)

Die Errichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen ist in den festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten nicht zulassig. Sonstige Schutzvorschriften gemaf § 78a WHG sind

einzuhalten.

Artenschutz

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Die Errichtung der Trockenmauer gemal} Einzeichnung Lageplan ist vor Beginn der MaR-
nahme umzusetzen. Die Errichtung der Trockenmauer erfolgt ohne Anbindung durch jegli-
ches Bindemittel aus heimischen Bruch- und Natursteinen mit einem vorgelagerten Offen-

bodenbereich (z.B. Sandlinse).

Hinsichtlich Vogelschutzes sind seitens Vorhabentrager auf Flurstiick 6411 und 6410 im 0st-
lichen Teil, Gemarkung 63 (Dittigheim), Flur 0, Gemeinde Tauberbischofsheim vor Baube-
ginn 6 geeignete Nistkasten flr den Wendehals und weitere Hohlenbruter fachgerecht an
Baumstrukturen anzubringen.

Im Ubrigen gelten die Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen der saP einschl. des Nachtrages
vom 21.11.2024.
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4.5

4.6

MaRnahmen zu Eingriffs-Ausgleich auBerhalb des Plangebiets

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

GemaR Eingriffs-, Ausgleichbilanzierung sind seitens Vorhabentrager 8 heimische, stand-
ortgerechte Obsthochstdémme zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die Pflanzungen
sind auf Flurstuick 6606, Gemarkung 63 (Dittigheim), Flur 0, Gemeinde Tauberbischofsheim

spatestens 2 Jahre nach Baubeginn herzustellen.
Nachrichtliche Ubernahmen (Gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

Denkmalschutz (§ 20 Denkmalschutzgesetz)
Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind

unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass der Massenausgleich des Bodenaushubes auf dem
Grundstiick auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches erfolgen sollte. Mutterboden, der
beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und in maximal 2m

hohen Mieten zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten.

Grundwasserschutz
In das Grundwasser darf nicht eingegriffen werden. Die Festsetzungen der Schutzgebiets-

verordnung sind einzuhalten.

Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgt iber die Obere Torstrale.
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§5
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Tauberbischofsheim,

Anette Schmidt

Blrgermeisterin
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Satzung
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Satzung

1. Erfordernis und Anlass der Planaufstellung
Die Stadt Tauberbischofsheim beabsichtigt die Erganzungsatzung ,Torgarten“ Tauberbi-
schofsheim-Dittigheim nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 aufzustellen. Ziel ist die Bebaubarkeit
Grundstlcke Flursticks-Nummern 6409/1, 6410, 6411 auf der Gemarkung Dittigheim als
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO zu ermadglichen. Durch die Erganzungssat-
zung sollen die Flurstlcke in den im Zusammenhang bebauten Ortsbereich einbezogen wer-
den.

2, Abgrenzung des Gebietes
Die Erganzungssatzung ,Torgarten“ umfasst die Flurstiicke 6409/1, 6410, 6411 mit einer
Gesamtflache von 2.290 m?, die Flache schlieRt an den Ortsetter an, fur die Flache wurde
bisher kein Bebauungsplan erstellt, somit liegt die Flache bauplanungsrechtlich im Aulen-
bereich.

3. Ubergeordnete Planungen, Flichennutzungsplan
Auszug aus dem Raumordnung Baden-Wurttemberg

https://www.geoportal-raumordnung-bw.de

Die betrachtete Flache istim Raumordnungskataster als Wohnbauflache enthalten.
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Satzung

bischofsheim-GroRrinderfeld-Konigheim-Werbach

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Tauber-
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Die Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache enthalten.

Nutzung und Gestaltung gemaB Erganzungssatzung
Die Flache soll als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen werden, die

ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen werden ausgeschlossen. Das geplante Bauvor-
haben muss sich nach § 34 BauGB nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise

und der Grundstlcksflache, die uberbaut werden soll, in die Umgebung einpassen.

Die in den Innenbereich einzubeziehenden Grundstucke liegen in sudlicher Fortsetzung der
bestehenden Wohnbebauung (vier Wohngebaude in Folge) an der Ostseite der Oberen Tor-
stralRe. Diese von der Oberen Torstrafle erschlossene Bebauung entspricht in ihrer Eigenart
einem Allgemeinen Wohngebiet.

Auf der westlichen Seite der Oberen Torstralle grenzen mit Abstand zur Oberen TorstralRe
Wohnbebauung und Scheunengebauden (entsprechend einem Dorfgebiet) an, deren ver-
kehrliche ErschlieBung jedoch nicht tiber die Obere TorstralRe, sondern Uber SeitenstraRen
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Satzung

(FrombergstraBe, Torgartenweg) erfolgt. Zwar sind Wohngebaude sowohl im Dorfgebiet als
auch im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig, in beiden Gebieten kann eine entspre-
chende Pragung nach der Art der Nutzung bejaht werden. Erforderlich ist flr die Zulassigkeit
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (entsprechende Pragung durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs) lediglich, dass sich eine Grundkonzeption des auf der Auflenbe-
reichsflache Zulassigen ableiten lasst. (OVG Minster vom 2.12.2002 - 7a D 39/02). Die "ein-
zelnen Festsetzungen nach § 9" dirfen daher nur geringe weitere Anforderungen stellen,
aber nicht selbst die bauliche Entwicklung steuern. Festsetzungen zu Art und MaR der bau-
lichen Nutzung sollen daher nur dann in Betracht kommen, wenn sie die in dem vorhandenen
Bebauungszusammenhang angelegte bauliche Entwicklung unterstiitzen und gegebenen-
falls erkennbaren Einzelkonflikten Rechnung tragen (vgl. Mitschang/Reidt, in: BKL, § 34
Rdnr. 95)," SpieB, in Jade/ Dirnberger, S. 524, Randnr. 55). Durch die Festlegung eines WA
soll genau dies erfolgen und eine klare Zuordnung zur an der angrenzenden Ostseite der
Oberen TorstralRe vorhandenen Nutzung (Wohngebaude) Rechnung getragen werden, an-
dere Nutzungen, wie sie z. B. an der Westseite der Oberen Torstral3e und nordlich davon
vorhanden sind, z.B. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe. sollen jedoch

ausgeschlossen werden.

Auf Grund der Vorgabe, dass innerhalb des Hochwasserbereiches nicht gebaut werden darf,
wurde zur Verdeutlichung eine Baugrenze dargestellt.

5. ErschlieBung
Die ErschlieBung der einzelnen Grundstticke ist tber die Obere TorstralRe sichergestellt.
Die fur die geplanten Wohngebaude das Gebaude notwendigen Stellplatze werden auf den
jeweiligen Grundstticken nachgewiesen
Die Ver- und Entsorgung der geplanten Gebaude erfolgt Uber die bestehenden Leitungen
im Bereich der Oberen Torstrale.

6. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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Satzung

1. Immissionsschutz
Eine Konfliktsituation wegen Verkehrslarm ist nicht zu erwarten. Da im naheren Umfeld die
Bebauung ebenso nah an die B 27 bzw. an die BAB81 heranreicht ist auch fur die hier be-
trachteten Grundstucke keine Beeintrachtigung zu erwarten.

8. Belange des Natur- und Umweltschutzes und des Gewasserschutzes

Das betrachtete Flurstiick liegt wie weite Teile von Dittigheim innerhalb der Wasserschutz-
zone lll der Brunnen Dittigheim, die geltenden Vorgaben der Schutzgebietsverordnung wer-
den beachtet. Die Grundstiicke liegen teilweise innerhalb der HQ 100 Flachen, in diesem
Bereich sind keine BaumaBnahmen vorgesehen. Vom Muhlkanal wird der nach Wasser-
haushaltsgesetz § 38 in Verbindung mit § 29 Wassergesetz erforderliche Abstand im Innen-
bereich von 5,0 m eingehalten.

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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Satzung

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

Bei der Bebauung und spateren Nutzung der Flurstiicke sind die Vorgaben der §§ 78 und
78 a des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu beachten.

Die Aufstellung einer Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB erfolgt in
entsprechender Anwendung des § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB im vereinfachten Verfahren.
Demzufolge ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung mit vorherigem Scoping nach § 2
Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Auch die Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a
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Satzung

10.

BauGB sowie das spatere Monitoring nach § 4c BauGB kann entfallen.

Diese Befreiung ist nur moglich, wenn keine Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig wird
und FFH Gebiete oder Vogelschutzgebiete nicht beeintrachtigt werden.

Ein Vogelschutzgebiet liegt nicht vor. Der gemauerte Muhlkanal ist als FFH-Gebiet ausge-
wiesen, der Miihlkanal liegt innerhalb der Uberflutungsfléchen eines 100 jahrigen Hochwas-
sers, hier sind keinerlei Bautatigkeiten vorgesehen, so dass keine Beeintrachtigung des
FFH-Gebietes erfolgt.

Auf Grund der geringen Flache der Erganzungssatzung wird hieraus auch keine UVP-Pflicht
begrindet.

Vermeidungs- und Minimierungsgebot

Die Bebauung erfolgt auerhalb der Uberflutungsfldchen HQ 100, die Schutzgebietsverord-
nung fur die Brunnen Dittigheim wird beachtet, Eingriffe in das FFH-Gebiet (Mihlkanal) und
den Gewasserrandstreifen des Mihlkanal sind ausgeschlossen.

Nach erfolgter Bebauung wird das Grundstiick mit heimischen Biischen und Strauchern ein-
gegrint.

Fur die Nutzung des Grundsttickes sind keine zusatzlichen ErschlieBungsmalinahmen mit
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme erforderlich.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Die Bilanzierung wurde furr die Flursticke 6410 und 6411 durchgefuhrt, das Flurstlick 6409/1
wird derzeit nicht bebaut.

Flurstiick 6411 , Gesamtflache 533 m?

Biotoptypen, IST Nummer  Flache Bewertung Punkte
1 Wege gepflastert 60.22 55 m* * 1 = 55
2 Garten 60.60 478 m* * 6 = 2868
3 Streuobst (Zuschlag) 45.40a 60 m* * 4 = 240
3163

Biotoptypen, PLANUNG Flache Bewertung Punkte
1 vollig versiegelte Flache Gebaude 60.21 150 m* * 1 = 150
2 Zugange Wassergebunden 60.23 45 m?> * 2 = 90
3 Artenreiche Stauden analog 35.20 173 m* * 10 = 1730
3 Hecken (analog Feldhecke) 41.22 120 m* * 10 = 1200
4 Zierrasen 33.80 40 m * 6 = 240
5 Trockenmauer 23.40 5m * 25 = 125
3535
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Satzung

Flurstiick 6410 , Gesamtflache 985 m?

Biotoptypen, IST

1 Wege gepflastert
2 Garten

~N O O AW N —~

1.

Streuobst (Zuschlag)

Biotoptypen, PLANUNG

vollig versiegelte Flache Gebaude
Zugange Wassergebunden
Artenreiche Stauden analog
Hecken (analog Feldhecke)
Garten

Zierrasen

Trockenmauer

Nummer
60.22
60.60
45.40a

60.21
60.23
35.20
41.22
60.60
33.80
23.40

Flache
80
905
200

Flache
160
60
200
200
160
200

Bewertung
1
6
4

Bewertung
1

2

10

10

6

6

25

Punkte
80
5430
800
6310

Punkte
160
120
2000
2000
960
1200
125
6565

Bei der Flachenbilanzierung der jetzt zur Bebauung vorgesehenen Grundstlcke ergibt sich

ein Biotoppunkte Uberschuss im Vergleich zum IST Zustand.

Schutzguter

Eine detaillierte Schutzgutbetrachtung wurde nicht durchgefihrt.

Die Grundstlcke grenzen an die vorhandene Bebauung und ist im Flachennutzungsplan als

Wohnbaugebiet ausgewiesen. Durch die geplante Bebauung erfolgen Eingriffe in den Bo-

den, die durch eine bodenschonende Bauausflihrung ohne die Errichtung eines Kellers re-

duziert werden. Die gesamte Grundstiicksflache wird okologisch hochwertig bepflanzt auf

die Anlage von reinen Rasenflachen wird verzichtet.

Die Flurstucke werden derzeit als Garten genutzt.

Im Zuge der durch das Institut fur Faunistik, Tauberbischofsheim, durchgeflhrten ,speziellen

artenschutzrechtlichen Prufung” vom Nachtrag vom 21.11.2024 (siehe Anlage) wurden fol-

gende Vermeidungs-, MinimierungsmaBnahmen und CEF MaRnahmen festgelegt:
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Satzung

2. MalBnahmen zur Vermeidung u. Erhaltung der 6kologischen
Funktion CEF

2.1. Vogel

2.1.1. allgemein

2.1.2. Vermeidungsmalinahmen
Bauzeitbeschrankung Marz bis Juni (insbesondere Hohlenbriter)

2.1.3. CEF-MalRnahmen
Anbringung von mindestens 6 Nistkasten fir den Wendehals und wei-
tere HOhlenbrtter, Neuanpflanzung von Apfelbdumchen

2.2. Reptilien

2.2.1. Zauneidechse

22.1.1. Vermeidungsmal3inahmen

Bauzeitbeschrankung April bis August,

e Vergramung der moglicherweise vorhandenen Population durch Ma-
hen und kurzrasig halten bis zur Uberwinterungszeit,

e danach Abzaunung des gesamten Baufeldes mit Reptilienzaun wah-
rend der Bauphase

2.2.1.2. CEF-MalRnahmen

e Schnittguthaufen, optional Steinriegel, Sandlinsen, Uberwinterungs-
kammer (Lage gemalf Plan)

e Genaue Verortung ist im Rahmen einer saP nicht moglich

Tauberbischofsheim,

Anette Schmidt

Blrgermeisterin

T:\Projekte\Tauberbischofsheim\23474\23474_s\Berichte\2025-03-07_Satzungsentwurf ohne Plan.docx
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