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1 ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BE-
BAUUNGSPLANS

Bad Mergentheim als Gesundheits- und Tourismusstadt muss
zukunftsorientiert auf sich wandelnde Bedurfnisse reagieren
und Uber breit gefécherte attraktive Angebote im Bereich Kur
und Tourismus verfugen. Im Zuge der Aufstellung eines touris-
tischen Entwicklungskonzeptes wurde insbesondere ein Bedarf
an besonderen Unterkunfisformen, Wellness- und Gesund-
heitsangeboten auflerhalb des Klinikbetriebes und auch aus-
reichenden Kapazitdten fir die Unterbringung gréf3erer Reise-
gruppen festgestellt.

Zwischenzeitlich ist es gelungen, gemeinsam mit einem pri-
vaten Investor eine Entwicklungsperspektive im immer stér-
ker nachgefragten Bereich des ,Medical Spa“ fur das Kurge-
biet zu eréffnen. Das Hotelprojekt in Verknopfung mit dem
bestehenden Parkhotel wurde am 29.10.2021 der Offentlich-
keit vorgestellt.

Durch die Planung soll auf einer Fléche zwischen bestehenden
Kurkliniken und zugeordneten Einrichtungen das vorhandene
Kur- und Gesundheitsangebot innerhalb des Heilquellen-
schutzgebiets ergénzt und somit die Attraktivitdt der Kur- und
Baderstadt Bad Mergentheim nachhaltig gesteigert werden:

Ausgangspunkt ist das Parkhotel, das modernisiert, auf-
gestockt und in Richtung Norden mit einer Verbindung Gber
die Lothar-Daiker-Strafie auf fast 400 Betten erweitert wer-
den soll. Geplant ist ein Wellnesshotel mit integrierter Medi-
cal Spa-Abteilung in rdumlicher Zuordnung zum Kurpark und
dem Solymar. Anstelle der alten AbfUllanlage und dem Heiz-
werk der Kurverwaltung soll ein neuer Geb&udekomplex mit
Dachterrasse entstehen, der sich auch Uber den bestehenden
Parkplatz erstreckt. In diesem Bereich soll ein neues bis zu
dreigeschossiges Parkhaus gebaut werden, mit dem sowohl
Stellplatze fur die Géste, aber auch 6ffentliche Stellplétze zur
Verfugung gestellt werden sollen. Durch diese Maflnahme
kénnte die derzeit bestehende Parkplatzknappheit im Kurge-
biet entschéarft und die Veranstaltungs-Infrastruktur in Néhe
der Kuranlagen gestérkt werden.

Als Teil der Dachterrasse sollen Ubernachtungsméglichkeiten
in Chalets, die eine besondere Aussicht auf Kurpark und Stadt
bieten geschaffen werden. Hinter dem neuen Gebdude sol-
len sich einige kleinere Spa-Lodges harmonisch in den Hang
oberhalb des Kurparks einfigen. Diese sollen in einer Hybrid-
bauweise aus natirlichen Rohstoffen errichtet werden und
sich naturnah zwischen den Bdumen einfigen. Zur Solymar-
Therme soll ein geschitzter Wandelgang geschaffen werden.
Die Waldwege werden soweit wie méglich erhalten und sollen
auch kinftig éffentlich nutzbar bleiben; die Wege werden ent-
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sprechend im Bebauungsplan als Verkehrsfléchen festgesetzt
und sichern den Anschluss an weitere Wanderwege oberhalb
des Plangebiets.

Verschiedene Angebote der medizinischen Wellness sowie
Beauty und Spa sollen nicht nur Ubernachtungs- sondern auch
Tagesgédsten zur Verfugung stehen.

Die Kurverwaltung, die EigentUmerin der fur das Projekt
bendtigten Flachen ist, stellt mit einem Erbbaurechtsvertrag
dem Investor diese Fldchen zur Verfigung.

Der Bereich ist bisher nur teilweise bebaut, so dass fur das
Gesamtprojekt die planungsrechtlichen Voraussetzungen
durch die Aufstellung eines projekibezogenen Bebauungs-
plans mit integriertem Grinordnungsplan und Umweltbericht
einschliefllich der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung und der Betrachtung artenschutzrechtlicher
Belange im Normalverfahren geschaffen werden sollen.

Unter Berucksichtigung der o. g. Zielsetzungen soll der Plan-
bereich als sonstiges Sondergebiet i. S. v. § 11 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ausgewiesen werden.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des
Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung sind jeweils in
der geltenden Fassung

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)

* Landesbauordnung fur Baden-Wuirttemberg (LBO BW)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Gesetz des Landes Baden-Wurttemberg zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft (Naturschutzgesetz -
NatSchG)

* Landesentwicklungsplan

* Regionalplan

2.2 Verfahrenshinweise

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelver-
fahren gem. Baugesetzbuch (BauGB) einschl. verfahrens-
begleitender Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem.
8 1a Abs. 3 BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat am
16.12.2021 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Sondergebiet MediSpa” gefasst. Am 01.07.2022 hat
ein Scoping-Termin mit den Fachbehérden zur Abstimmung
des erforderlichen Untersuchungsumfangs der Umweltaus-
wirkungen der Planung (§ 2 Abs. 4 BauGB) stattgefunden. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ............. gemaf § 2 Abs. 1
S. 2 BauGB éffentlich bekannt gegeben.
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2.3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.3.1 Landes- und Regionalplanung

Geméfl § 1 Abs. 4 BauGB ist der Bebauungsplan den Zielen
der Raumordnung anzupassen.

Relevante Ziele und Grundsétze fur das Plangebiet ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Baden-Wurttem-
berg 2002 (LEP 2002) und dem Regionalplan (RP) Heilbronn-
Franken 2020 (RP 2020).

Laut Ziel 2.1.1 des LEP 2002 gehért Bad Mergentheim zur
Raumkategorie ,Ldndlicher Raum im engeren Sinne”, was mit
dem RP 2020 Ubereinstimmt (2.1.3.2 (1) (N)).

Laut Ziel 2.5.9 des LEP 2002 ist Bad Mergentheim als ,Mittel-
zentrum” in der Region Franken ausgewiesen und gehért zum
gleichnamigen Mittelbereich. Dies stimmt Uberein mit dem RP
2020 (2.3.2 (1) (N)).

Laut Ziel 2.6.2 des LEP 2002 liegt Bad Mergentheim auf der
Landesentwicklungsachse ,(Ellwangen) — Crailsheim — Rot am
See - Blaufelden/Schrozberg — Niederstetten — Weikersheim —
Bad Mergentheim - Lauda-Kénigshofen — Tauberbischofsheim
— Wertheim — (Marktheidenfeld/Lohr)”. Dies stimmt Uberein
mit der Konkretisierung der Landesentwicklungsachsen im RP
2020 (2.2.1 (2) (N/Z)).

Weiterhin befindet es sich auf der Regionalen Entwicklungs-
achse ,Waldenburg/Kupfer zell - Kuonzelsau/Ingelfingen
— Krautheim/Dérzbach — Bad Mergentheim”, die bei der
Fortschreibung des Landesentwicklungsplans als Landesent-
wicklungsachse festgelegt werden sollte (vgl. RP 2020 (2.2.2
(1) (Z) bzw. 2.2.1 (3) (V)).

Fir das Planungsgebiet sind folgende allgemeine Ziele (Z)
und Grundsétze (G) fur die réumliche Entwicklung sowie die
Siedlungsentwicklung im LEP und im RP relevant:

* Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.
Dazu sind Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu
nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu bericksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflaéchen neuen Nutzungen zu-
zufUhren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Be-
deutung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das
Unvermeidbare zu beschrénken. (LEP 3.1.9 Z)
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* Im Zuge der Entwicklungsachsen ist zur Sicherung einer aus-
gewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer fléchenhaften
Ausbreitung der Verdichtung die Siedlungsentwicklung in den
Entwicklungsachsen, den Zentralen Orten sowie den Siedlungs-
bereichen zu konzentrieren. Bandartige Siedlungsentwicklungen
sind durch Gliederung in Achsenbereiche zu vermeiden. Zwischen
den Entwicklungsachsen und zwischen den Siedlungsbereichen im
Verlauf der Entwicklungsachsen sind ausreichende Freirdume zu
erhalten. (RP 2.2 (2) (Z))

* Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Ver-
meidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die
Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den Siedlungs-
bereichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden. Zwischen
den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Freirdume erhalten
werden (RP 2.4.0 (1) (N))

* Die Siedlungsentwicklung ist als regionale Aufgabenstellung einer-
seits am regionalen Bedarf, andererseits am Leitbild der Nach-
haltigkeit zu orientieren. Hierbei sind neben 8konomischen, so-
zialen und demographischen auch ékologische Anforderungen
zu berucksichtigen und gegeneinander und untereinander abzu-
wédgen. (RP 2.4.0 (2) (G))

e Zur Erhaltung der langerfristigen Tragféhigkeit der regionalen
Siedlungsstruktur werden Uber die Eigenentwicklung der Ge-
meinden hinaus in folgenden Gemeindeteilen Schwerpunkte fir
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen als Vorrang-
gebiete zur Konzentration einer verstérkten Gewerbeentwicklung
festgelegt und gebietsscharf in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000
dargestellt. [...] Bad Mergentheim-Kernort (RP 2.4.3.1 (Z))

e Zu den wichtigsten Freizeitschwerpunkten der Region (auBerhalb
der Vorranggebiete fur Erholung) gehéren die Heilbéader, Kur-
und Erholungsorte [..] die Badezentren in Neckarsulm und Bad
Mergentheim [...] (RP Begrondung zu 3.2.6.1 (Z/G))

* Die Erholungs- und Kurorte in der Region Heilbronn-Franken sind
als Kristallisationskerne fur die gesundheitsorientierte Erholung und
als Kristallisationskerne fur die regionale Tourismusentwicklung
beim weiteren Ausbau zu férdern. Die Heilbéder Bad Mergentheim
[...] sollen darUber hinaus als Gesundheitszentren ein umfassendes
Angebot an therapeutischen Méglichkeiten, medizinischer Be-
ratung, gesundheitsorientierter Erholung und Gesundheitsbildung
bereithalten. (RP 3.2.6.2 (3) G))
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Dariber hinaus werden als umwelirelevante Ziele und
Grundsétze im LEP und im RP genannt:

¢ Die Versorgung des Landes mit Rohstoffen, Wasser und Energie
und eine umweliveriragliche Entsorgung von Abfdllen sind sicher-
zustellen; die BedUrfnisse und Gestaltungsméglichkeiten kiunftiger
Generationen sind angemessen zu berucksichtigen. Dazu sind eine
verantwortungsvolle Nutzung und ein an der Regenerations- und
Substitutionsféhigkeit ausgerichteter Verbrauch von Naturgitern
anzustreben, abbauwirdige Vorkommen zu sichern sowie die
Wiedernutzung von Alistoffen, der Anbau nachwachsender Roh-
stoffe und der Einsatz Energie sparender Technologien zu férdern.
(LEP 1.8 G)

* Die natirlichen Lebensgrundlagen sind dauverhaft zu sichern. Die
Naturgiter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie die Tier- und
Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft in ihrer Viel-
falt und Eigenart zu schitzen und weiterzuentwickeln. Dazu sind
die Nutzung von Freirdumen fir Siedlungen, Verkehrswege und
Infrastruktureinrichtungen durch Konzentration, Bundelung, Aus-
bau vor Neubau sowie Wiedernutzung von Brachfléchen auf das
fur die weitere Entwicklung notwendige Maf3 zu begrenzen, Be-
eintréchtigungen &kologischer Funktionen zu minimieren und
nachteilige Folgen nicht vermeidbarer Eingriffe auszugleichen.
Zur langfristigen Sicherung von Entwicklungsméglichkeiten ist an-
zustreben, die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke deutlich zurickzufohren. Fur den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild bedeutsame Freirdume
sind zu sichern und zu einem grofiréumigen Freiraumverbund zu
entwickeln. Im Bereich des Umwelt- und Naturschutzes sind die
Umweltqualitéts- und Handlungsziele des Umweltplans Baden-
Wourttemberg zu bericksichtigen. (LEP 1.9 G)

* Fléchenausweisungen fir Wohnungsbau und Arbeitsstatten sol-
len verstarkt Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, ins-
besondere durch Nutzung von Entsiegelungspotenzialen und von
Méglichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und passiven
Sonnenenergienutzung und zum Einsatz nachwachsender Roh-
stoffe. (LEP 3.1.7 G)

* Die Béden der Region sind zu schonen und nur in unbedingt er-
forderlichem Umfang fur Nutzungen in Anspruch zu nehmen, die
die Bodenfunktionen nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Un-
vermeidliche Eingriffe sollen auf Standorte mit beeintrdchtigten
Bodenfunktionen oder, falls dies nicht méglich ist, auf Standorte
mit weniger leistungsfdhigen Béden gelenkt werden. [...] Die In-
anspruchnahme der Béden durch Siedlung, Verkehr, Rohstoff-




Der Fladchennutzungs-
plan stammt in der Grund-
fassung aus dem Jahr 1983.
Es wurden zwischenzeit-
lich 7 Anderungsverfahren
zum  Fldchennutzungsplan
durchgefihrt.

Zudem wurde der Fldchen-
nutzungsplan  digitalisiert.
Die digitalisierte Fassung
vom 15.11.2012 mit den
Darstellungen der Grund-
fassung einschlieBlich der
1. bis. 7. Anderung des
Flachennutzungsplans st
maBgebend.
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gewinnung und Infrastrukturmaf3inahmen ist zu minimieren. [...]
(RP 3.2.2 (1) (G))

* Flachenausweisungen for Wohnungsbau und Arbeitsstétten sol-
len verstérkt Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, durch
Méglichkeiten zur Energieeinsparung und zum effizienten Energie-
einsatz mittels gebdudebezogener Mafinahmen und eine aus-
reichende bauliche Dichte, durch Méglichkeiten zur aktiven und
passiven Sonnenenergienutzung und zum Einsatz nachwachsender
Rohstoffe. (RP 4.2.1 (7) (G))

Den Ubergeordneten Planungsvorgaben wird insbesondere
durch die Konversion bestehender Siedlungs-/ Verkehrsflachen
sowie Ausbau und Ergdnzung des Erholungs- und Kurangebots
im Mittelzentrum Bad Mergentheim Rechnung getragen. Ein-
griffe in bisher unbebaute Fléchen werden im Rahmen der Pla-
nung minimiert, gleichzeitig finden Aspekte der Nachhaltigkeit
durch umfassende Mafinahmen zur (Gebé&ude-)Begrinung
und die Verwendung nachhaltiger Baustoffe Bericksichtigung.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes-
und Regionalplanung.

2.3.2 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der VG Bad Mergentheim
(s. Text links) ist der Anderungsbereich des Bebauungsplans
bislang z. T. als ,Sonderbaufléche (§ 1(1) Nr. 4 BauNVO)” - Kur
sowie als ,Fléche fur Land- und Forstwirtschaft - Wald (§ 5 (2)
Nr. 9b u. (4) BauGB) (Fléchen aus dem ATKIS Gbernommen)”
dargestellt. Dartber hinaus ist im Plangebiet eine Umform-
station und eine Gasleitung dargestellt (vgl. Abb. 1).

Im Bebauungsplan soll grundsétzlich Ubereinstimmend mit
den Darstellungen des Fldchennutzungsplans ein Sonder-
gebiet festgesetzt werden, jedoch in einem gréfieren Umfang.
Der Bebauungsplan entspricht somit im Wesentlichen der
beabsichtigten Entwicklung des wirksamen Fléchennutzungs-
plans, jedoch ist in einem Teilbereich eine Anderung der wirk-
samen Darstellungen zur Vergréfierung des Sondergebiets
erforderlich (Anderung im Parallelverfahren).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.3.3 Naturschutz- und wasserrechitliche Schutz-
bestimmungen - Zielvorgaben fiir die landschafiliche
Entwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Naturraums
JJauberland” (Nr. 129).

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen

¢ Schutzgebiete nach den 8§ 23 bis 29 BNatSchG sowie Gebiete des
Netzes Natura 2000 werden durch das Planungsvorhaben nicht
berGhrt.

Innerhalb des rdéumlichen Geltungsbereiches bestehen keine
gesetzlich geschitzten Lebensrdume gem. § 30 BNatSchG i. V. m.
8§ 33 NatSchG.

* Waldumwandlung - 88 9 u. 10 Waldgesetz fur Baden-Wirttem-
berg (Landeswaldgesetz - LWaldG): Sofern eine Umwandlung ge-
nehmigungsféhig ist, ist der Bestand durch eine Neuaufforstung
geeigneter Grundstucke innerhalb bestimmter Frist auszugleichen
(vgl. § 9 Abs. 3 Nr. 1 LWaldG).

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches bestehen keine amt-
lich kartierten Biotopstrukturen; auch im Umfeld sind keine kar-
tierten Biotopstrukturen vorhanden, die von der Bauleitplanung

berUhrt werden.
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e Im Plangebiet sind Vorkommen mehrerer Brutvogelarten erfasst

(vgl. Anhang 1: spezielle artenschutzrechtliche Prifung), die durch
die Bauleitplanung betroffen sind. Jedoch handelt es sich um méfig
héufige Arten mit hoher Stetigkeit bis sehr héufige Arten sowie ver-
breitete Arten mit hohem Raumanspruch, bei denen davon aus-
gegangen werden kann, dass die Funktion eventuell entfallender
Fortpflanzungsstétten fur die Arten im rédumlichen Umfeld weiter-
hin erfollt werden kann. Streng geschutzte Arten (insbes. Fleder-
mduse, Reptilien, Haselmaus) konnten im Zuge von Begehungen

nicht nachgewiesen werden.

Wasserrechtliche Schutzbestimmungen

* In allen Teilrdumen des Landes ist eine ausreichende Versorgung
mit Trink- und Nutzwasser sicherzustellen. Nutzungswirdige Vor-
kommen sind planerisch zu sichern und sparsam zu bewirtschaften,
Trinkwassereinzugsgebiete grofirdumig zu schutzen und fir die
Versorgung geeignete ortsnahe Vorkommen vorrangig zu nutzen.
(RP 3.3.2 (1) (N))

Der raumliche Geltungsbereich ist vollstdndig in die quanti-

tative Schutzzone B und qualitative Schutzzone Il des rechts-

kraftigen Heilquellenschutzgebiets Bad Mergentheim ein-
bezogen und untersteht damit den Schutzbestimmungen der
zugehdrigen Schutzgebietsverordnung vom 10.10.1995 (vgl.

Abb. 2).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.3.4 Verbindliche Bauleitplanung im Umfeld des Plan-
gebiets

Das Plangebiet wird im sidlichen Teilbereich bereits baulich
genutzt (Parkplatz, Gebaude - alte Abfillanlage und Heizwerk
der Kurverwaltung), ist jedoch nicht Teil einer verbindlichen
Bauleitplanung.

Nérdlich des Plangebiets und der Bismarckstrafie befindet
sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Herrental”
(Urfassung von 1962) (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Fla-
chen des Geltungsbereichs sind als Sondergebiet (Kurgebiet)
und reines Wohngebiet festgesetzt. Aktuell befindet sich dort
u. a. eine Rehaklinik, weitere gesundheitliche Einrichtungen
sowie Wohnhdguser.

Etwa 250 m é&stlich des Plangebiets befindet sich der
Bebauungsplan ,Freizeitpark Untere Arkau” (Urfassung von
1973) (vgl. obige Abbildung), in dem ein Sondergebiet - Frei-
zeitpark (§ 11 BauNVO) festgesetzt ist (Solymar-Therme). Im
Zuge der 1. Anderung (1996) wurden auch Kliniken innerhalb
des Sondergebiets zugelassen.
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3 BESTANDSSITUATION

3.1 Lage, GroBe und Abgrenzung des
riiumlichen Geltungshereichs des
Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet
MediSpa” umfasst das Flurstick Nr. 787 mit einer Gesamt-
flache von ca. 1,39 ha und befindet sich im Nordosten der
Stadt Bad Mergentheim, unmittelbar nérdlich des Kurparks
(vgl. Abb. 4 und 5).
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Abb. 5: Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Plan-
gebiets, unmafstéblich

Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-

Wirttemberg 2023

3.2 Bestehende Nutzungen im Plan-
gehiet

Das nérdliche Plangebiet umfasst Waldfléchen (Mischwald mit
zahlreichen Kiefern und Stiel-Eichen), durch die Fuflwege ver-
laufen. Hier ist der Neubau von Lodges geplant.

Im siUdlichen Plangebiet steht derzeit noch eine alte Abfull-
anlage und das Heizwerk der Kurverwaltung im &stlichen
Bereich. Zudem befinden sich hier im westlichen Bereich
befestigte Parkplatzflachen. Nach Stden zur Lothar-Daiker-
Strafle ist das Gebiet durch eine Hecke und eine Baumreihe
abgegrenzt.

Nach Abriss der Bestandsbebauung soll hier zukinftig ein
Neubau fir ein Wellnesshotel mit integrierter Medical Spa-
Abteilung und einem Parkhaus im réumlich-funktionalen Ver-
bund mit dem bestehenden Hotelbau sudlich des Plangebiets
entstehen.
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3.3 Angrenzende Nutzungen

Das Gebiet ist insgesamt eingebettet in ein Umfeld aus Kur-,
Klinik-, Reha- und Hotelanlagen.

An das Plangebiet schlief3en sich nach Norden hin die Bismarck-
strafle sowie weitere Waldfldchen an.

Sudlich befinden sich - Gber die Lothar-Daiker-Strafie hinweg -
Grinanlagen (Kurpark) mit Kurverwaltung und Hotel.

Unmittelbar westlich grenzt eine Rehaklinik an das Plangebiet
an, 6stlich gemischte Bebauung mit Wohnnutzung und weite-
ren Gesundheitseinrichtungen, wie etwa der Rehaklinik Haus
Schwaben.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist Uber die unmittelbar stdlich verlaufende Lothar-
Daiker-Strafie (FI.Nr. 788) erschlossen. Die Zufahrt von dieser
in das Gebiet erfolgt im sUdwestlichen Plangebiet, was auch
zukinftig so beibehalten werden soll.

Der nérdliche Bereich wird zudem durch FuBwege durchquert,
die u. a. auch eine Anbindung an die nérdlich verlaufende
Bismarckstrafle gewdhrleisten. Im Rahmen der Planung soll
die bestehende Durchwegung weitestméglich erhalten blei-
ben; im &stlichen Plangebiet entfallen jedoch zukinftig Wege-
abschnitte.

3.5 Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Bereich des Planungsgebiets verlaufen derzeit noch einige
Versorgungsleitungen, deren Verlegung jedoch geplant ist;
ebenso befindet sich randlich eine Trafostation, die auch
weiterhin bestehen bleibt.

Das éffentliche Kanalnetz im Umfeld des Planungsgebietes ist
als Mischsystem angelegt.
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3.6 Topographie und Geldndestruktur

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe zwischen ca. 208 m
0. NHN und 235 m 0. NHN. Das Gelénde steigt - bis auf den
Bereich der bestehenden Parkplatzfléche im Stden - steil von
Suden nach Norden an.

Die topographischen Rahmenbedingungen, die im Rahmen
einer Vermessung durch ein Ingenieurbiro im Mai 2022 auf-
genommen wurden, bilden eine wesentliche Planungsgrund-
lage, die auch in den bauleitplanerischen Festsetzungen
Berucksichtigung findet.

3.7 Naturhaushalt und Landschaftshild

Umweltfachliche Sachverhalte werden im verfahrens-
begleitenden Umweltbericht gem. § 2a BauGB erfasst und in
angemessenem Umfang bewertet (vgl. Kap. 6 der Begrindung).

Um mégliche Auswirkungen der Bauleitplanung auf arten-
schutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten nach § 44
BNatSchG abschétzen zu kénnen, wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) durchgefuhrt (vgl. Anhang 1 zur
Begrindung). Im Bebauungsplan sind entsprechende arten-
schutzrechtliche Anforderungen eingebunden.
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INHALTE DER PLANUNG UND PLANUNGSRECHT-
LICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Stiadtebauliche und griin-

ordnerische Konzeption

Unter Berucksichtigung der Planungsvorgaben, sowohl auf
Ubergeordneter Ebene als auch auf Ebene der Kurverwaltung
und des Investors, sowie der Bestandssituation vor Ort wurde
folgende Konzeption erstellt:

Ergéinzung des Kur- und Tourismusangebots in der Stadt Bad
Mergentheim

Anordnung des zentralen, groflen Hauptgebéudes im Be-
reich der bereits versiegelten und bebauten Flachen im
unteren, siudlichen Bereich sowie der einzelnen Lodges im
oberen, nérdlichen Bereich, dadurch Nutzung von Syn-
ergien mit dem bestehenden sidlich angrenzenden Park-
hotel sowie gréfitméglicher Erhalt des Waldes

Schaffung zusétzlicher Parkméglichkeiten, die auch der
Offentlichkeit zur Verfigung stehen, zur Entlastung der
Parksituation im Umfeld des Kurparks und weiterer Ver-
anstaltungsértlichkeiten

Minimierung von Bodeneingriffen und damit potenziel-
len Einflusse auf das Heilquellenschutzgebiet durch eine
entsprechende Héheneinstellung der Gebdude und Be-
schrdnkung zuléssiger Geldndeverédnderungen

Orientierung der Gebdudegestaltung (Kubatur, Hohe, ...) an
der sudlich angrenzenden Bestandsbebauung und unter Be-
ricksichtigung der Topographie zur Schaffung eines harmo-
nischen Orts- und Landschaftsbilds

Naturnahe Ein-/Begrinung des Plangebiets einschlief3lich
der geplanten Dachflachen zur Férderung positiver kli-
matischer Effekte sowie Auswirkungen auf Naturhaushalt
(einschl. Wasserhaushalt) und Orts- und Landschaftsbild

Diese Konzeption bildet die Grundlage fur die fur das Planungs-
gebiet getroffenen Festsetzungen und Hinweise.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,MediSpa”
festgesetzt. Dieses dient der Unterbringung eines Hotels mit
Medical-Wellness-Bereich mit den dazugehérigen baulichen
Anlagen und Nebenanlagen in rédumlicher Zuordnung zum
Kurpark und dem Solymar sowie der Veranstaltungsinfra-
struktur in Néhe der Kuranlagen und ergénzt somit das vor-
handene Kur- und Gesundheitsangebot.

Es wird in folgende zwei Teilriume mit konkretisierten Zweck-
bestimmungen differenziert:

Sondergebiet SO 1 ,MediSpa - Hotel mit Medical-Wellness-
Bereich”

Das SO 1 umfasst das sUdliche Plangebiet mit dem geplanten

Hauptbau. Folgende Nutzungen sind geplant / zuléssig:

* Medical-Spa mit Angeboten im Bereich Wellness sowie me-
dizinischen / préventiven GesundheitsmaBBnahmen, ein-
schlieBBlich zugehériger Auf3enanlagen

* Beherbergung

e gastronomische Anlagen und Einrichtungen, die der Zweck-
bestimmung des Gebietes dienen (z. B. Restaurant, Cafe,
Bistro u. @.)

* der Nutzung dienende Anlagen und Réume fir die Ver-
waltung, Bewirtschaftung und Versorgung (z. B. Buro-, So-
zial-, Wirtschafts-, Technik- und Lagerrdume)

* Wohnnutzungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Me-
diSpa zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

* Parkhaus / Parkplétze

 Stellplétze mit ihren Zufahrten, sonstige ErschlieBungs-
flachen

* Anlagen und Rdume fir die zentrale Energieversorgung des
Sondergebiets

+ geschlossene Uber- und Verbindungsgénge zu Nachbar-
nutzungen und -gebduden.
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Sondergebiet SO 2 ,MediSpa - Lodges”

Das SO 2 umfasst das nérdliche Plangebiet, das bewaldet ist,
mit den geplanten kleinteiligen Lodges. Folgende Nutzungen
sind im Einzelnen zuléssig:

e Beherbergung

* der Nutzung dienende Anlagen und Réume fir die Ver-
waltung, Bewirtschaftung und Versorgung (z. B. Biro-, So-
zial-, Wirtschafts-, Technik- und Lagerrdume)

* Wohnnutzungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Me-
diSpa zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfléche und
Baumasse untergeordnet sind

» Zugange und Wege, sonstige ErschlieBungsfléchen

+ geschlossene Uber- und Verbindungsgénge zu Nachbar-
nutzungen und -gebd&uden.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan
bestimmt durch die Festsetzung der zuldssigen Grundfléchen-
zahlen (GRZ) (8 19 BauNVO), der Gebdudehéhen (§ 18
BauNVO), der Baumassenzahl (BMZ) (§ 21 BauNVO) und
der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO). Die Festsetzungen variie-
ren zwischen den beiden Teilrdumen und werden z. T. nur for
einzelne Teilbereiche, fir manche nicht festgesetzt. Die Grund-
satzanforderungen der BauNVO zur Bestimmung des Mafles
der baulichen Nutzung geméfl § 16 BauNVO werden jedoch
eingehalten.

Grundflédchenzahl, zuléssige Grundfléche (§ 19 BauNVO)

Im SO 1 ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die dem Orientierungs-
wert des § 17 BauNVO entspricht, um hier das Hauptgebé&ude
des MediSpas einschlieBlich der erforderlichen ErschliefBungs-
flachen zu erméglichen.

Im SO 2 ist mit 0,6 eine niedrigere GRZ festgesetzt, da hier nur
eine kleinteilige Bebauung mit Lodges umgesetzt werden soll.
Um diese Kleinteiligkeit zu gewdhrleisten, wird im Rahmen
der Festsetzung der Bauweise die zuléssige Baukérperldnge
beschrénkt (vgl. Kap. 4.4).

Bei der Ermittlung der zuléssigen Grundfldche sind geméf3
8 19 Abs. 4 BauNVO Garagen und Stellplétze einschl. ihrer
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Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache mitzu-
rechnen.

Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die maximal zuléssige Anzahl an Vollgeschossen wird im SO 2
auf 2 beschréankt.

DarUber hinaus sind im SO 1 bis zu drei der unteren Geschosse
als Garagengeschosse oder Parkdecks zuléssig.

Baumassenzahl (§ 21 BauNVO)

Im Sondergebiet SO 1 ist eine Baumassenzahl (BMZ) von bis
zu 5,8 zuldssig. Mitzurechnen sind dabei die Flachen von Auf-
enthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlief3lich der
zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswénde geméf3 § 21 Abs. 2 S. 2 BauNVO. Dies zielt
insbesondere auf die BeriUcksichtigung der beiden geplanten
Geschosse oberhalb der zukinftigen Wellnessebene ab, die
rechnerisch ggf. selbst keine Vollgeschosse sind (1. und 2. OG
in den Systemschnitten in der Anlage zu den textlichen Fest-
setzungen und Hinweisen). Gleichzeitig sind jedoch bei der
Ermittlung der Baumasse Garagengeschosse geméafl § 21a
Abs. 1i.V.m. Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sowie Stellplatze und Gara-
gen in Vollgeschossen gemaf3 § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO nicht
zu bericksichtigen. Nr. 3 wurde dabei auch aufgenommen,
um auch Stellplétze in Geschossen aus der Berechnung aus-
zuschlieflen, die nicht ausschliefllich Garagengeschosse sind
(auch anderen Zwecken dienendes Geschoss).

Héhe baulicher Anlagen und Héhenbezugspunkte (§ 16 Abs. 2
Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Héhenentwicklung der zukunftigen Bebauung wird im SO 1
Uber die minimal zuldssige Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH)
der Gebéude und die darauf bezogene maximale Gebéude-
héhe bestimmt. Die festgesetzte minimal zuléssige EFH bezieht
sich dabei auf das aktuelle Niveau des Parkplatzes.

Die Héhenlage im SO 1 wurde unter Bericksichtigung der
gegebenen Geléndestruktur im Plangebiet, der Verbindung mit
dem sudlich gelegenen Hotel und der Anforderungen aufgrund
der Lage im Heilquellenschutzgebiet bestimmt. So sollen ins-
besondere die bestehenden, bereits be-/Uberbauten Flachen
zur erneuten Bebauung genutzt und tiefgehende, bergseitige
Geléndeeinschnitte vermieden werden. Fir einen Teilbereich
im SO 1 wird eine reduzierte zuléssige Héhe festgesetzt, um
die Belichtung des unmittelbar nérdlich befindlichen Wohn-
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hauses sicherzustellen.

Im SO 2 wird die maximal zuléssige Geb&dudehdhe von 12 m
auf die mittlere natirliche Geléndehéhe an der talseitigen
Gebdudewand bezogen, sodass sich die Gebdude hier am
natirlichen Geldnde, das im SO 2 méglichst unverdndert zu
belassen ist, orientieren.

Die zuldassigen Gesamthdhen baulicher Anlagen dirfen im
SO 1 auf einer Fléche von insgesamt bis zu 300 m? durch
untergeordnete Dachaufbauten/ Bauteile (technische Ein-
richtungen (z. B. Luftungsanlagen), Nebenanlagen, WC) Gber-
schritten werden. Unabhéngig davon sind sie auf die technisch
notwendige Héhe zu beschréanken, von der Fassade zurick-
gesetzt angeordnet und in das architektonische Gesamtbild zu
integriert. Technische Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
fallen dabei nicht unter die fléchenbezogene Beschrénkung
auf max. 300 m2, um eine bestmégliche Nutzung erneuer-
barer Energien zu erméglichen.

Geléndeverdénderungen

Aufgrund der z. T. sehr bewegten Topographie innerhalb des
Plangebiets sind zum einen Geléndeverénderungen erforder-
lich, um die Nutzbarkeit des Grundsticks zu erméglichen. Zum
anderen sind diese jedoch auf das unbedingt erforderliche
MaB3 zu begrenzen, um nachteilige Auswirkungen auf Boden-
und Wasserhaushalt zu minimieren. Geméf Festsetzungen des
Bebauungsplans sind innerhalb der Baugrenzen Abgrabungen
und Auffollungen auf max. 4 m zu beschrénken; dabei ist
ein ausreichender Abstand zum Grundwasser einzuhalien,
was in der Baugrunduntersuchung (Anlage zur Begrindung
des Bebauungsplans) dargelegt ist. Sofern erforderlich, kén-
nen gréofiere Abgrabungen im Benehmen mit der zustédndigen
Boden-/ Wasserschutzbehérde ausnahmsweise zugelassen
werden.

4.4 Bauweise, iberbaubare Grund-
stiicksflachen

Bauweise geméf § 22 BauNVvVO

Im Sondergebiet SO 1 wird gemdf3 § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise mit einer zuldssigen Baukérperlénge
von bis zu 200 m festgesetzt; auferdem wird festgesetzt, dass
auf die seitliche 8stliche Grundsticksgrenze zu FI.Nr. 787/3 zu
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Haus Nr. 13 sowie unter Bericksichtigung der zuldssigen redu-
zierten Héhe baulicher Anlagen zu Haus Nr. 11 gebaut wer-
den darf. Hierdurch werden umgebende Bebauungsstrukturen
mit langgezogenen Baukérpern, die sich parallel zum Hang
anordnen, fortgesetzt. An der éstlichen Grundsticksgrenze im
SO 1 ist bereits im Bestand eine Bebauung nahezu bis auf die
Grundstiucksgrenze vorhanden. Aufgrund der bestehenden
Grundsticks- und topographischen Verhéltnisse wird hier auch
zukinftig eine Bebauung bis auf die Grundsticksgrenze erfol-
gen; zusétzliche nachteilige Auswirkungen auf die Nutzungen
des Nachbargrundsticks gegeniber der bestehenden Situa-
tion sind nicht zu erwarten.

Im Sondergebiet SO 2 wird ebenfalls eine abweichende Bau-
weise gemdf3 § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt: die Gebdude
sind mit einer Baukérperlédnge von bis zu 20 m und seitlichem
Grenzabstand auszufUhren. Hierdurch soll im oberen Hang-
bereich eine aufgelockerte Bebauung, die sich in umgebende
Waldstrukturen einfigt, sichergestellt und die Entstehung gré-
B3erer Baukérper, die sich u. a. nachteilig auf das Ortsbild aus-
wirken wirden, vermieden werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléichen gemdf § 23 BauNvVO

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind durch Baugrenzen
ausgewiesen, wodurch die Ausdehnung und Dimension der
Baukérper hinreichend begrenzt ist.

Die Baugrenzen im SO 1 erstrecken sich dabei bis an die 6st-
liche Grundsticksgrenze, an die im Rahmen der Festsetzung
einer abweichenden Bauweise auch gebaut werden darf. Im
SO 1 kann somit ein langgestreckter Baukérper entstehen, der
parallel zur Lothar-Daiker-Stra3e verlduft und sich Uber der-
zeitige Parkplatz- und Gebdudefléchen erstreckt. Zur Forde-
rung der Pflanzbindung entlang der Lothar-Daiker-Stra3e (vgl.
Kap. 4.8) sind hier etwas gréflere Absténde einzuhalten.

Im SO 2 wird durch die recht grof3zigigen Baugrenzen Flexibili-
tat bei der Anordnung der geplanten Lodges eingerdumt.

Um eine gewisse Flexibilitdt bei der konkreten Gestaltung
der Gebdude hinsichtlich untergeordneter Bauteile und fur
gof. noch erforderliche Mafinahmen zum Brandschutz ein-
zuréumen, sind diese entsprechend den Regelungen des § 5
Abs. 6 LBO auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Zudem wird die Ausdehnung der untersten Parkebene (PO),

wie zeichnerisch festgesetzt, beschrénkt, um nachteilige Aus-
wirkungen auf den Boden und Grundwasserzu vermeiden.



Gemdf3 Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fur
Landesentwicklung und
Wohnen (iber die Her-
stellung notwendiger Stell-
pldtze (VwV Stellpléize) ist
1 Stellplatz fir 2-6 Hotel-
zimmer erforderlich.
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4.5 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist Uber die Lothar-Daiker-
StraBe gesichert. Die Zufahrt ins Gebiet und den éffentlich
zugdnglichen Parkplédtzen wird entsprechend als Verkehrs-
flache festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden auf den
zukinftigen Parkebenen P1 und P2 jeweils ca. 103 Stellplétze
entstehen; zusétzlich kénnten auf Ebene PO etwa 30 Stellplétze
geschaffen werden (vgl. Systemschnitte in Anlage zu den text-
lichen Festsetzungen und Hinweisen). Insgesamt sind somit
zwischen ca. 206 bis 236 Stellplatze geplant, die zum einen fur
die Nutzenden und das Personal des MediSpas und zum ande-
ren fur die Offentlichkeit zur Verfigung stehen sollen. Gleich-
zeitig wird im Rahmen des Vorhabens ein Bestandsparkplatz mit
ca. 70 Stellpléatze Uberplant. GegeniUber der Bestandssituation
werden zukinftig somit ca. 136 Stellpldtze zusétzlich zur Ver-
fogung stehen (206 Stellplédtze in P1 u. P2 (ohne PO) abziglich
der 70 Stellplétze als Ersatz fur den entfallenden Bestand). Im
MediSpa sind derzeit ca. 110 Zimmer geplant, woraus sich ins-
gesamt ein Bedarf von 18 bis zu 55 Stellplétzen ergibt (s. Text
links). Daraus ergibt sich, dass noch mindestens 81 Stellplétze
zur Verfigung stehen (136 Stellplétze abzuglich 55 Stellplétze
for die Hotelnutzung). Yon diesen sind zwar noch Stellplétze fir
Tagesgéste vorzuhalten, jedoch kann insgesamt aufgrund des
gesamten Umfangs der neu geschaffenen Stellplétze eine Ver-
schlechterung gegenitber der bestehenden Parkplatzsituation
vermieden werden.

Zur langfristigen Sicherung der bestehenden fulaufigen Wege-
verbindung im Plangebiet werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - Fuflwege festgesetzt. Die vorhandenen
Wegeverbindungen zur Bismarckstrafie mit Anschluss an die
Waldwege oberhalb der Bismarckstrafle werden mit der Pla-
nung sichergestellt.

4.6 Ver- und Entsorgung, Umgang mit
Niederschlagswasser

Das Gebiet wird an vorhandene Kanéle und Leitungen zur Ver-
und Entsorgung in der Lothar-Daiker-Straf’e angeschlossen.

Die im Gebiet vorhandene Trafostation bleibt auch zukinftig
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bestehen.

Anfallendes Niederschlagswasser wird durch die geplante
umfassende Dachbegrinung zukunftig in Teilen im Gebiet
zurickgehalten.

4.7 Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen

Begrenzung von Lichtemissionen

Da im Plangebiet selbst Waldfléchen vorhanden sind bzw.
diese auch unmittelbar angrenzen, sollen umwelterhebliche
Lichtemissionen vermieden werden. Daher sind zur Aufen-
beleuchtung nur zielgerichtete und auf die Bodenoberfléche
abstrahlende Lampen (Planfléchenstrahler) mit UV-armem,
insektenfreundlichem und energiesparendem Lichtspekirum
zuldssig. Zudem ist Auf3enbeleuchtung mit méglichst geringem
Abstand zur Geléndeoberflache vorzusehen.

4.8 Grinordnerische, umwelt- und
naturschutzfachliche Festsetzungen

Pflanzgebote,  Erhaltungsgebote  und  Bindungen  firr

Bepflanzungen (§ 92 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzten, zu erhaltenden Einzelbéume
und Waldbesténde sind dauverhaft zu erhalten und fach-
gerecht zu pflegen. Im Bedarfsfall sind im Rahmen baulicher
Entwicklungen fachgerechte SchutzmaBnahmen zu ergreifen.
Unter Bericksichtigung des Gehélzbestands sind auch
erforderliche Wege und Verbindungsgénge innerhalb der fest-
gesetzten Grinflache zuléssig.

Abgéngige bzw. abgestorbene Gehélze sind unter besonderer
Berucksichtigung naturraumtypischer Laubbaumarten (vgl.
Hinweis 1.1), ortstypischer Obstbaumsorten (vgl. Hinweis 1.2)
und naturraumtypischer Straucharten (vgl. Hinweis 1.3) zu
ersetzen. So kénnen die Bestandsstrukturen mit ihren viel-
seitigen dkologischen Funktionen dauerhaft erhalten werden.
Ergéinzend sind im SO 1 und SO 2 weitere Pflanzungen vor-
zunehmen.
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Begrinung von Flachdéchern

Déacher sind mit Grésern, Wildkrautern, Stauden oder boden-
deckenden Gehélzen zu mindestens 50 % der Dachflache
extensiv zu begrinen, um auch im Siedlungsraum Lebens-
raumqualitaten for die heimische Tierwelt zu férdern, einen
Beitrag zum &rtlichen Wasserrickhalt zu leisten und positive,
stadtklimatische Effekte im Uberbauten Raum zu erzielen.
Hierzu ist eine Vegetationstragschicht (Substratschicht) von
mindestens 10 cm vorzusehen.

Vor dem Hintergrund der landesrechtlich geregelten
Installationspflicht von Photovoltaikanlagen auf Dachfléchen
(vgl. Hinweis 3.1), kdnnen Dachbegrinung und Solarnutzung
in kombinierten Systemen umgesetzt werden.

Umsetzung und Pflege

Grunflachen, einschlieBlich Bdume, Strducher sind naturnah
zu pflegen, u. a. mit weitgehendem Verzicht auf Pestizide
und Dungung, abschnittsweiser DurchfGhrung von Mahd und
Pflege, Reduktion der Mahd-/ Schnitthéufigkeit und scho-
nender Mé&h-/Schnitttechnik (vgl. Handlungsoptionen geméf3
Bundesprogramm ,Stadtgrin naturnah”).

Allgemeiner Vogelschutz

Das Planungsgebiet wird derzeit von zahlreichen Brutvogel-
arten als Lebensraum genutzt; weitere strukturreiche Lebens-
rédume grenzen unmittelbar an.

Um artenschutzrechtlichen Konflikten geméfl § 44 BNatSchG
vorzubeugen, durfen Féllungen und Rodungen von Gehdlzen
und Abrissarbeiten nicht wéhrend der Brutzeit und Aufzucht-
zeit der Jungvégel zwischen Anfang Mérz bis Ende September
vorgenommen werden.

4.9 Ortliche Bauvorschriften

Neben stédtebaulichen und grinordnerischen Festsetzungen
gemaf3 § 9 Abs. 1 BauGB sind auch értliche Bauvorschriften
gemdf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 74 LBO Bestandteil des vor-

liegenden Bauleitplanes.

Abstandsfléchen

Die Abstandsfléchen der Landesbauordnung fur Baden-Wurt-
temberg (§ 5 LBO) sind grundsédtzlich einzuhalten.

Im SO 1 ist geméf} der Festsetzung einer abweichenden Bau-
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weise eine Bebauung bis auf die 8stliche Grundsticksgrenze
zu FI.Nr. 787/3 zuléssig; die Einhaltung von Abstandsfléchen
ist geméf § 5 Abs. 1 LBO entsprechend nicht erforderlich.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf dem Grundstick
selbst und auch dem angrenzenden Grundstick sind unter
Bericksichtigung der bereits bestehenden Grenzbebauung
(wird abgerissen) sowie der in Teilen reduzierten zuldssigen
Gebdudehséhe gewdhrleistet. Die Anforderungen des Brand-
schutzes sind im Rahmen des konkreten Bauvorhabens zu
berucksichtigen.

Dachformen/-neigungen

Zur Gewdhrleistung eines einheitlichen Bildes sind im
Geltungsbereich nur Flachdécher zuldssig und baulich mit-
einander verbundene Gebdudeteile hinsichtlich Ausformung
und Gestaltung ihrer Dachfléchen einheitlich auszufGhren.

Die Bebauung im Plangebiet fugt sich hierdurch in die
bestehende umgebende Dachlandschaft, die auch von Flach-
déchern gepragt ist, ein. Gleichzeitig wird hierdurch die Nutz-
barkeit der Dachflachen (Terrassen, Begrinung mit Rick-
haltung von Niederschlagswasser, Solarenergie) erhéht.

Auflere Gestaltung von baulichen Anlagen

Im SO 1 wird festgesetzt, dass die sUdorientierte Fassade des
ersten und zweiten Obergeschosses um mind. 5 m von der
sUdorientierten Fassade des Erdgeschosses (Gebéudelinie
des Hauptgebdaudes) zurickzusetzen ist. Dies ist auch in den
Systemschnitten in Anlage zu den textlichen Festsetzungen
und Hinweisen abgebildet. Hierdurch wird ein Versatz/ Ruck-
sprung der obersten beiden Geschosse und das Einfugen des
Neubaus des MediSpas in das stédtebauliche Umfeld und die
Héhen der dort vorhandenen Bestandsbebauung (insbes. auch
der Kurverwaltung) gewdéhrleistet werden.

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien
und Farben an Gebéduden, an sonstigen baulichen Anlagen
und auf Déchern ist, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren
oder Solarzellen, nicht zuléssig. Verkleidungen baulicher
Anlagen sind mit natirlichen, ortstypischen Materialien aus-
zufUhren. Die &uflere Farbgebung aller baulichen Anlagen
ist aufeinander abzustimmen und in hellen und gedeckien
Farbténen vorzunehmen. Hierdurch soll erheblichen Beein-
tréchtigungen des értlichen Stadt- und Landschaftsbildes vor-
gebeugt werden.

Zum Schutz von Oberfléchen- und Grundwasser sind kup-
fer-, zink- oder bleigedeckte Décher durch Beschichtung oder
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in dhnlicher Weise (z. B. daverhafte Lackierung) gegen eine
Verwitterung - und damit gegen eine Auslésung von Metall-
bestandteilen - zu behandeln.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild enthélt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Reglementierung von Werbeanlagen: So sind
diese nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.
Sie dUrfen den Baukérper in der Héhe nicht Uberragen und
auf Dachfléchen nicht errichtet werden und sind an Gebéude-
fassaden bis max. 15 m2 Gesamtflache zuléssig. Freistehende
Werbeanlagen sind ebenso nicht zuléssig wie wechselnde oder
bewegte Lichteffekte, umlaufende Lichtbénder, bewegte Wer-
bung, Videowdnde, Lichtwerbung in grellen Farbténen oder
grelle Farbgebungen.

Gestaltung von _Stellplétzen, Zufahrten und unbebauten
Grundsticksflachen

Angesichts der Lage des Plangebietes im Heilquellenschutz-
gebiet ,Bad Mergentheim” sind Stellplétze und befahrene Ver-
kehrsflachen wasserundurchléssig herzustellen und in diesem
Bereich anfallendes Oberfléchenwasser ist stofflich schadlos
Uber das 6ffentliche Kanalsystem abzufGhren.

Teilflachen innerhalb der festgesetzten Sonderbaufléchen,
die nicht von baulichen Anlagen, Wegen, Platzen und frei-
raumgestalterischen Anlagen eingenommen werden, sind vor
Oberflachenbefestigungen und -versiegelungen zu bewahren
und zu begrinen.

Im Sondergebiet SO 2 sind Geléndeauffillungen oder
-abgrabungen auflerhalb der Baugrenzen nur im Zusammen-
hang mit der Anlage von Wegeverbindungen zulédssig.

Um das Einfigen in umgebende Hangstrukturen zu férdern,
sind Héhenunterschiede auf dem Grundstick selbst durch zu
bepflanzende Béschungen (Neigung max. 1:2) oder durch
Stitzmauern aus Schichtmauerwerk, Naturstein, oder als
begrinte Betonwand bis zu einer jeweils sichtbaren maxima-
len Mauerhéhe von 2,00 m auszugleichen. Terrassierungen
sind nur mit einem Ricksprung von mind. der einfachen jewei-
ligen Mauerhdhe zuldssig.

Einfriedungen

Zur Gewdhrleistung eines einheitlichen Erscheinungsbilds zum
6ffentlichen Raum und damit der Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind im
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Bebauungsplan Vorgaben an Grundstickseinfriedungen ent-
halten: Diese sind als Zaunanlagen aus Stahl und/oder Holz
in jeweils einheitlicher horizontaler oder vertikaler Gliederung
oder als Schnitthecke aus Laubgehdlzen bis zu einer Gesamt-
héhe von max. 2,0 m, gemessen an der jeweils anstehenden
Geléndeoberkante, zuldssig. Einfriedungen mit Stacheldraht
und Stabmattenzdune sind unzuléssig.

Um die Durchléssigkeit des Plangebiets fur Kleintiere lang-
fristig zu sichern, sind Einfriedungen in sockelloser Bauweise
und mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit zu errichten.

4.10 Hinweise und nachrichtliche Uber-
nahmen

In vorliegendem Bebauungsplan werden zeichnerische sowie
textliche Hinweise (ohne Bindungscharakter) und nachricht-
liche Ubernahmen aufgenommen, soweit sie fur Verstandnis
und Bewertung der bauleitplanerischen Inhalte erforderlich
sind und zu einer ordnungsgeméfien Planumsetzung bei-
tragen.

Folgende Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen sind im
Bebauungsplan enthalten:

Geplante Gebdude und geplanter Gebéudeabriss

In der Planurkunde sind die nach derzeitigem Planungsstand
geplanten baulichen Anlagen (Hauptgebdude des MediSpa,
Lodges und Verbindungsgénge) dargestellt. Gleichzeitg sind
auch die noch vorhandenen, aber vor einer Neubebauung
abzureissenden Gebdude eingezeichnet.

Héhenschichtlinien (zeichnerischer Hinweis)

In der Planurkunde wird auf Héhenschichtlinien im 1,0 m-Ras-
ter hingewiesen, die im Jahr 2022 aufgemessen wurden (Hell
Ingenieure, Ohringen). Sie stellen eine wesentliche Planungs-
grundlage dar und bilden die Bezugshéhen fir maximal
zuldssige Geldndeabgrabungen im Planungsgebiet sowie der
Gebdudehéhen im SO 2 ab.

Pflanzenverwendung

Im Bebauungsplan wird grundsétzlich die Verwendung ver-
schiedener naturraumtypischer Laubbaum- und Straucharten
sowie ortstypischer Obstarten und -sorten empfohlen. Fir
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Parkplatz- und ErschlieBungsfléchen sind darUber hinaus wei-
tere geeignete Laubbédume aufgefGhrt.

Material fir Geldndeauffillungen

FUr Geléndeauffillungen ist ausschlieBlich unbelastetes Mate-
rial (ZO gem. VwV Boden, Umweltministerium Baden-Wurttem-
berg) zu verwenden.

Solarenergienutzung auf Gebduden und offenen PKW-Stell-
plétzen

Die Bestimmungen des Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttem-
berg i. V. m. der Verordnung des Umweltministeriums zu den
Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dach-
und Parkplatzfléchen bzgl. der Nutzung von Solarenergie auf
Gebduden und offenen PKW-Stellplétzen sind in ihrer jeweils
gultigen Fassung grundsatzlich zu beachten.

Eine Kombination der Solarenergienutzung mit Dach-
begrinungsmafinahmen (Festsetzung 5.5) ist anzustreben.

Umgang mit Niederschlagswasser auf Dachfléchen
Niederschlagswasser, das auf Gebduden (auBerhalb betrieb-
licher Umgangsfléchen, Parkierungs- und ErschlieBungs-
flachen) anfdllt, sollte unter Beachtung der wasserrechtlichen
und wasserwirtschaftlichen Bestimmungen innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches zuriuckgehalten, verdunstet
oder als Brauchwasser gespeichert und verwertet werden. Die
Installation von Brauchwasserzisternen wird seitens der Stadt
Bad Mergentheim ausdricklich begriofi.

Die Niederschlagswasserbeseitigung hat nach der Verordnung
des Umweltministeriums Uber die ,dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser” schadlos zu erfolgen.

Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlags-
wasser sind die quantitativen und qualitativen Anforderungen
und Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten.

Léschwasservorhaltung

Im Plangebiet ist stets eine dem Planumsetzungsstadium
angemessene Léschwasserversorgung sicher zu stellen. Sofern
die erforderliche Léschwasservorhaltung nicht Uber die 6rt-
liche Trinkwasserversorgung gewdhrleistet werden kann, sind
Léschwasserspeicher vorzusehen. Entsprechende Erfordernisse
sind im Zuge der weiteren Vorhabenplanung mit dem Bau-
ordnungsamt und der értlichen Feuerwehr abzustimmen.
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Vorhabenbezogene Freifléchengestaltungsplanung

Aus dem qualifizierten Freifléchengestaltungsplan zum Bau-
antrag muss der Nachweis der zu erbringenden Auflagen ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans mit inte-
griertem Grinordnungsplan prifbar hervorgehen. Hierdurch
kann sichergestellt werden, dass die im Bauleitplanverfahren
definierten, grinordnerischen wie naturschutzfachlichen Ent-
wicklungsmaf3nahmen im Planungsgebiet fachgerecht konkre-
tisiert und umgesetzt werden.

Immissionsschutz

Wéhrend der BaumaBBnahmen sind die Bestimmungen zum
Immissionsschutz im Kurgebiet sowie die AVV Bauldrm einzu-
halten.

Allgemeiner Bodenschutz

Geméf § Ta Abs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden auch wéhrend der Bauarbeiten zu
achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforder-
liche Ausmaf} zu begrenzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiur alle anfallenden Erd-
arbeiten sind bei der AusfUhrung die Normen DIN 18915
und DIN 19731 anzuwenden. Sie geben Anleitung zum sach-
gemdfen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmaterials.

Die Inanspruchnahme von baulich bisher nicht beeintréchtigen
Freiflachen wéhrend der Bauarbeiten ist auf das unbedingt
notwendige Maf3 zu beschrénken. Bodenkérper, die in Folge
der Bauarbeiten Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen auf-
weisen, sind weitestgehend wiederherzustellen. Flachen, die
als Griunflache oder zur gértnerischen Nutzung vorgesehen
sind, sollten nicht befahren werden.

Unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Baugebietes
sollte, soweit méglich, fur den Geldnde- und Massenaus-
gleich eingesetzt werden. Mutterboden, der bei Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schitzen.

Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Uberbaubaren
Grundsticksflache der Oberboden und der kulturféhige Unter-
boden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und nach
Abschluss der BaumaBBnahme, wenn méglich, auf dem Grund-
stick wieder zu verwenden.

Uberschissiges Bodenmaterial sollte unter Beachtung des § 12
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BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich, oder im Gartenbau
genutzten Flachen verwertet werden.

Allgemeiner Denkmalschutz

Sollten beim Vollzug der Planung bisher unbekannte Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste) oder Befunde
(Gréber, Mauerreste, Brandschichten bzw. aufféllige Erdférbun-
gen) entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Landes-
amt for Denkmalpflege (Regierungsprdsidium Stuttgart) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Bad Mergentheim)
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Meldepflicht gem. § 20 DSchG und die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

Allgemeiner Insekten- und Yogelschutz

Um oértliche Insekten- und Vogelvorkommen zu schonen, soll-
ten ausschliellich insektenfreundliche AuBenbeleuchtungen
vorgesehen, Gehélze erhalten und in die Planung integriert
und bei der Gestaltung von Fassaden- und Fensterfléchen all-
gemeine VogelschutzmaBBnahmen beachtet werden: Bauliche
Anlagen, die fur anfliegende Végel eine freie Durchsicht auf die
dahinterliegende Umgebung erméglichen, sollten vermieden
oder durch flachige Markierungen bzw. die Verwendung halb-
transparenter Materialien (Vogelschutzverglasungen) auf-
gelést werden.

Heilquellenschutzgebiet
Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Heilquellenschutz-
gebietes Bad Mergentheim (quantitative Schutzzone B und
qualitative Schutzzone ).

Auf die rechtskréftige Schutzgebietsverordnung (RVO 128-300
vom 10.10.1995) fur das Heilquellenschutzgebiet wird aus-
dricklich hingewiesen. Rechtzeitige Abstimmungen mit der
zusténdigen Fachbehérde werden empfohlen.
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ICHUNG
5.1 Umsetzung

Das Projekt wird in enger Partnerschaft zwischen der Kurver-
waltung Bad Mergentheim GmbH - mit den Gesellschaftern
BKV - Béader und Kurverwaltung Baden-Wirttemberg, Land-
kreis Main-Tauber-Kreis und der Stadt Bad Mergentheim - und
der Firma Komminvest GmbH & Co. KG, umgesetzt.

Die Investitionen der Firma Kommlinvest GmbH & Co. KG erfol-
gen im Rahmen eines langfristigen Erbbaurechtsvertrages: Die
Kurverwaltung, die Eigentomerin der fur das Projekt benétigten
Flachen ist, stellt mit einem Erbbaurechtsvertrag dem Investor
diese Flachen zur Verfugung.

Die Fertigstellung des Yorhabens soll bis Ende 2025 erfolgen.

5.2 Flichenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stel-
len sich wie folgt dar:

Geplante Nutzungen im Fliiche in ha / Anteil in %
Geltungsbereich

Sondergebiet 1,24 89
davon
SO1 0,92 66
SO 2 0,32 23
Grinflache 0,09 7
Verkehrsfladche 0,01 1
Verkehrsfléche bes.
Zweckbestimmung - Fuf3- 0,04 3
wege
Gesamtifléche 1,39 100

Tab. 1: geplante Flachennutzungen
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UMWELTBERICHT

6.1 Vorbemerkungen

Das Gesetz zur Umweltvertréglichkeitsprifung verpflichtet zur
wirksamen Umweltvorsorge, weshalb die Auswirkungen der
Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Flache und Landschaft einschliefllich der jeweiligen
Wechselwirkungen, sowie auf Kultur- und Sachguter, als auch
Umwelifolgen zu prifen sind.

8 2a BauGB fUhrte eine generelle Umweltprifung als regel-
méBigen Bestandteil des Aufstellungsverfahrens der Bau-
leitplanung ein. Die Inhalte der Umweltprifung finden sich
im vorliegenden Umweltbericht als selbstdndiger Teil der
Begrindung.

6.2 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Medi-
Spa“ werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ausweisung eines Sondergebietes zur Errichtung eines Hotels
mit Medical-Wellness-Bereich und Lodges geschaffen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 1,39 ha auf
dem Flurstick mit der Nr. 787 in der Gemarkung Bad Mergent-
heim. Im Sondergebiet SO 1 wird eine GRZ von 0,8 und im
Sondergebiet SO 2 eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Weiter wer-
den 0,09 ha Grunfléachen, 0,01 ha Verkehrsfléche sowie 0,04
ha Fulwege festgesetzt.

Mit dem weitestméglichem Erhalt des Waldes und der Baum-
reihe entlang der Strafle wird ein Biotopverbund zu den
bestehenden Gehdlzen gewdhrleistet.

Weitere Angaben zu den Inhalten der Planung sind Kap. 4 der
Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

6.3 Untersuchungsrahmen und Unter-
suchungsmethoden fir die Umwelt-
priifung

Die rédumliche und inhaltliche Abgrenzung des Untersuchungs-
rahmens der Umweltprifung erfolgt in Abschéatzung der zu
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erwartenden Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Land-
schaft.

Zur frUhzeitigen Abstimmung der Planungs- und Unter-
suchungserfordernisse wurden die wesentlichen Tréger éffent-
licher Belange und die von der Planung betroffenen Behérden
informiert und um ihre fachliche Einschéatzung zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
gebeten. Hierzu fand am 01.07.2022 ein Scoping-Termin statt.
Die zur Verfugung gestellten Informationen und Hinweise wer-
den in die Untersuchung der betroffenen Umweltbelange ein-
bezogen.

Zur Beurteilung des Umweltzustandes unter Bericksichtigung

der Umweliziele innerhalb des Planungsumgriffs werden u. a.

ferner herangezogen:

* Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg (LEP Stand
2002)

* Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

* Fléchennutzungs- und Landschaftsplan der VG Bad Mergent-
heim, Igersheim und Assamstadt

* Daten der Biotopkartierung

¢ geologische Karte 1:25.000 (Online Daten LGRB Freiburg)

* spezielle artenschutzrechtliche Prifung

* eigene Erkenntnisse durch Ortsbegehung im Mai 2023

Inhaltlich liegen die Schwerpunkte der Untersuchung bezogen

auf die geplanten Fléchennutzungen, die értliche und natur-

réumliche Situation und die Funktion des Naturhaushaltes in

erster Linie auf

* der Einschdtzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Schutzgiter
Arten / Biotope, Wasser, Boden), insbesondere insbesondere
hinsichtlich der Lage im Heilquellenschutzgebiet

* dem Schutz des Landschaftsbildes vor Beeintrachtigungen
im weiteren Umgriff des Planungsgebietes.

Die zu erwartenden Wirkfaktoren wurden auf der Grund-
lage der getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan
abgeschétzt und in einem dem Planungsstand entsprechenden
Konkretisierungsgrad berucksichtigt. Der Betrachtungsraum fur
die Beurteilung der Umweltauswirkungen orientiert sich an der
Art und Intensitét der Wirkfaktoren sowie an den betroffenen
Raumeinheiten der Schutzguter.
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6.4 Standort- und Planungsalternativen

Standortalternativen

Der vorgesehene Standort befindet sich im unmittelbaren
Umfeld zu Kur-, Klinik-, Reha- und Hotelanlagen. Um Syner-
gieeeffekte zu nutzen, befindet sich das geplante Wellness-
hotel mit integrierter Medical Spa-Abteilung in raumlicher
Zuordnung zum Kurpark und dem Solymar. Aufgrund der
Anforderungen bzgl. rdumlicher Néhe zu und VerknUpfung
mit dem bestehenden Kurgebiet und vorhandenen Kur- und
Gesundheitseinrichtungen bestehen somit keine geeigneten
Standortalternativen.

Planungsalternativen

Konzept- bzw. ErschlieBungsalternativen innerhalb des Plan-
gebiets, die dem grundsétzlichen Ziel der Planung innerhalb
des Geltungsbereichs entsprechen, wurden in die Planungs-
Uberlegungen einbezogen. So konnten Differenzierungen der
geplanten Nutzungen vorgenommen werden:

* Ricknahme der Baugrenzen zur Sicherung der straflen-
begleitenden Baumreihe und der weitestméglichen Siche-
rung und Integration des waldartigen Gehdlzbestandes

6.5 Umweltschutzziele und iber-
geordnete Fachgesetze und Planun-
gen

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem
Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen (insbes. Artenschutz
und Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 18 BNatSchG, § 44 BNatSchG, Art. 12-16 FFH-Richt-
linie, Art. 5 VS-Richtlinie), dem Immissionsschutzgesetz, dem
Wasser-, Boden- und Denkmalschutzrecht und den in Kap.
6.3 Untersuchungsrahmen und Untersuchungsmethoden fir
die Umweltprifung genannten umweltbezogenen Plénen und
Dokumenten, wurden im anstehenden Bebauungsplanver-
fahren folgende Regelwerke und Orientierungshilfen bertck-
sichtigt:
* Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr Gber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig
durchgefthrter Mafinahmen zur Kompensation von Ein-
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griffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO), i. d. F vom
19. Dezember 2010.

* Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung, Karlsruhe Landesanstalt fur Umwelt, Messungen
und Naturschutz (LUBW 2012).

Sonstige Umweltschutzziele ergeben sich aus Ubergeordneten
Planungsvorgaben (vgl. Kap. 2.3 Ubergeordnete Planungs-
vorgaben), die im Rahmen der Grinordnung und des natur-
schutzfachlichen Ausgleichs BeriUcksichtigung finden:

In Kap. 2.3 der Begrindung werden u. a. die das Plangebiet
betreffenden umweltrelevanten Grundsétze und Ziele des Lan-
desentwicklungs- und Regionalplans behandelt.

Schutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile nach
88 23-30 BNatSchG werden durch das Planungsvorhaben
nicht berGhrt.

Der raumliche Geltungsbereich ist vollstdndig in die quanti-
tative Schutzzone B und qualitative Schutzzone 1l des rechts-
kraftigen Heilquellenschutzgebiets Bad Mergentheim ein-
bezogen und untersteht damit den Schutzbestimmungen der
zugehérigen Schutzgebietsverordnung vom 10.10.1995. Wei-
tere Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltgesetz (88 51
und 76 WHG) sind im Geltungsbereich nicht zu verzeichnen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmadler bekannt.

Im rechtswirksamen Fléchennutzungs- und Landschaftsplan
der VG Bad Mergentheim (digitalisierte Fassung FNP 2012;
Landschaftsplan Dez. 1991 / Mai 1992) ist der Anderungs-
bereich des Bebauungsplans bislang z. T. als ,Sonderbaufléche
(& 1(1) Nr. 4 BauNVO)” - Kur sowie als ,Flache for Land- und
Forstwirtschaft - Wald (§ 5 (2) Nr. 9b u. (4) BauGB) (Flédchen
aus dem ATKIS Gbernommen)” dargestellt.

6.6 Griinordnerische Leitlinien, Fest-
setzungen und Hinweise

Mafinahmen zur Grinordnung werden durch die Fest-
setzungen zur Gestaltung unbebaubarer Grundstiucksflachen
und von Pflanzgeboten getroffen.
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Der Schwerpunkt der Grinordnung liegt auf

* der gestalterischen Einbindung der geplanten Baufldchen
in die Umgebung

e der inneren Durchgrinung

e der Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur
und Landschaft insbesondere des Wasserhaushaltes

Die grUnordnerischen Festsetzungen werden mit der Integ-
ration des Grinordnungsplanes Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Sie umfassen:

Die Begrinung, Beschattung und optische Gliederung des
Sondergebietes erfolgt durch Anpflanzung von Laubb&aumen.
Vorgaben zu Pflanzqualitdten unterstitzen eine schnelle
Begrinung. Als Anhaltspunkt fur die Pflanzenverwendung dient
eine Artenliste, in der Empfehlungen fur die verschiedenen
PflanzmafBBnahmen formuliert sind.

Eine schnelle Begrinung des Baugebietes wird durch den
Abschluss der BegrinungsmaBBnahmen innerhalb eines Jahres
nach Baufertigstellung sichergestellt. Die Festsetzung von Min-
destpflanzqualitdten unterstitzt eine zigige Begrinung.

Die genannten grinordnerischen und baulichen Festsetzungen
zur Gestaltung des Grundsticks und der Baufléchen tragen zur
Vermeidung und Minderung des Eingriffs bei und werden bei
der Eingriffsbilanzierung berucksichtigt.

Zum Schutz von Insekten wird der Einsatz insektenfreund-

licher Leuchtmittel festgesetzt. Ein ausfUhrliches Kapitel zu den

artenschutzrechtlichen Belangen findet sich im Umweltbericht

in Kap. 6.8.2.

Weitere Inhalte der Grinordnung wie

e Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

* Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild

*  MaBnahmen zur Vermeidung / Minderung negativer Aus-
wirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

* Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs (naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung)

* Festlegen von Maf3nahmen zum Ausgleich / Ersatz unver-
meidbarer Auswirkungen auf Naturhaushalt und Land-
schaftsbild

sind im Umweltbericht behandelt.
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6.7 Relevante Wirkfaktoren des
Planungsvorhabens

Als entscheidungsrelevante Beeintréchtigungen der Schutz-
gUter werden bau-, anlage- und nutzungs- oder betriebs-
bedingte Auswirkungen der Planung unterschieden (vgl.
Tab. 2). Wéhrend anlagebedingte Beeintréchtigungen durch
Form und Umfang des Planungsvorhabens verursacht wer-
den und nach Beendigung der Bauarbeiten bestehen blei-
ben, sind auch die durch den Baubetrieb voribergehenden
Beeintrachtigungen und Konflikte zu bericksichtigen, die
nach Abschluss der Bauarbeiten meist zu beheben sind. Als
nutzungsbedingt bezeichnet werden die durch den Betrieb ver-
ursachten anhaltenden Wirkungen auf das Umfeld der Maf3-

nahme.

Wirkzone, -intensitiit und -dimension

betroffenes Schutzgut

baubedingte Projekiwirkung

bauzeitliche Emissionsbelastung

tempordr erhéhtes Verkehrsaufkommen auf der be-
stehenden ErschlieBungsstrafe (,Lothar-Daiker Stra-
Be”) durch Bau- und Lieferfahrzeuge

Lérm- und Schadstoffemissionen, Abgase, Erschitte-
rungen durch Baufahrzeuge und wéhrend des Baus

Mensch
Arten, biolog. Vielfalt
Klima/Luft/Klimawandel

bauzeitliche Bodenbelastungen
und Flécheninanspruchnahme

bereits groffléchig versiegelt und bebaut, Einwirkung
von horizontalen und vertikalen Scher- und Schub-
kraften (Baumaschinen) auf den Boden (Baustellen-
einrichtungen, Baufeld), es sind nur wenig Abgra-
bungen mit einer geringeren Tiefe als 4 m geplant,
die nicht tiefer als die bisherigen Bauwerke in den
Untergrund eingreifen.

Boden; Wasser; Flache

anlagebedingte Projekiwirkung

Uberbauung, ErschlieBung
(Netto-Versiegelung)

ca. 43 % des Geltungsbereiches bereits bebaut und
(teil)versiegelt (Geltungsbereich = 13.908 m?, (teil)
versiegelt und bebaut = 5.949 m?2

geplante bebaute und (teil)versiegelte Fléchen: 9.844
m2

zusétzliche Flachenversiegelung von 40 % = 3.895
m2

Verringerung der gebietseigenen Rickhaltefunktion

Verénderung der Geléndegestalt und des Land-
schaftsbilds

Struktur-/Lebensraumverlust

Boden; Wasser; Fléche
Orts-/Landschaftsbild
Arten, biolog. Vielfalt;

Aufheizeffekt

zusétzliche kleinrdumige Erwérmung aufgrund der
Fléchenversiegelung, Versiegelung und Verlust von
Frischluftentstehungsfléchen

Klima/Luft/Klimawandel

betriebsbedingte Projektwirkung

Verkehrsaufkommen

Erhéhung des Verkehrs duch zusétzliches Angebot fur
den ruhenden Verkehr mittels Parkdecks auch fur die
dffentliche Nutzung

Mensch; Klima/Luft/Kli-
mawandel

Tab. 2: Wirkfaktoren und deren Dimension




Mit dem Ziel, gesunde Le-
bens- und Wohnverhilt-
nisse fir den Menschen
daverhaft zu erhalten und
herzustellen, sind schéd-
liche Umwelteinwirkungen
wie L&rm, Schadstoffe, Er-
schitterungen,  Geriche,
Licht etc. auf das Wohn-
und Lebensumfeld des Men-
schen so weit als méglich zu
vermeiden.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

*  Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020

e Umweltinformations-
system (uls) der
Landesanstalt for Um-
welt, Messungen und
Naturschutz Baden-
Wirttemberg  (LUBW),
Mai 2023

*  Flachennutzungsplan
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6.8 Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen

Das gesamte Plangebiet wurde der Bestandssituation ent-
sprechend bewertet und eingestuft. Dabei wurde die Bedeutung
der Schutzgiter nach Naturschutzrecht - Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt (Arten und Lebensréume), Natura 2000,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Menschen,
Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) - berucksichtigt.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt jeweils
schutzgutbezogen anhand der jeweils wesentlichen wert-
bestimmenden Merkmale und Ausprégungen.

Fior das Schutzgut Arten und Lebensréume werden die Fla-
chen innerhalb des Untersuchungsraumes je nach Merkma-
len und Ausprédgungen den Biotop- und Nutzungstypen der
Biotopwertliste (Biotopwertliste zur Anwendung der Oko-
konto-Verordnung — OKVO (Verordnung des Ministeriums
for Umwelt, Naturschutz und Verkehr Uber die Anerkennung
und Anrechnung vorzeitig durchgefihrter Ma3nahmen zur
Kompensation von Eingriffsfolgen, Stand 19.Deuember 2010)
zugeordnet.

Die Bewertung aller weiteren Schutzguiter erfolgt verbal-argur-
mentativ.

6.8.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevilkerung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Planungsvorhaben liegt im bebauten Umfeld, der nord-
westliche Teil des Vorhabensbereiches ist Wald nach Wald-
gesetz, der Wald setzt sich weiter nach Norden fort. Als néchst-
gelegene schutzbedurftige Nutzungen in der unmittelbaren
Nachbarschaft des Planungsvorhabens befinden sich Kur-, Kli-
nik-, Reha- und Hotelanlagen. Unmittelbar westlich grenzt eine
Rehaklinik an das Plangebiet an, éstlich gemischte Bebauung
mit Wohnnutzung und die Reha-Klinik Haus Schwaben. Die
vorhandene Waldfléche ist von Wegen durchzogen und von
Spaziergdngern stark frequentiert.
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Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung ist von einem Leerstand und mittel-
fristig ggf. von einer anderen Nutzung der alten Abfullanlage
und des Heizwerkes auszugehen. Der Waldbereich mit Wege-
netz wird weiter fir die Naherholung erhalten und durch
Spaziergénger stark frequentiert werden.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Bei Durchfohrung der Planung kommt es zu temporéren,
baubedingten Stérungen der angrenzenden Wohnnutzungen
durch Baustellenverkehr und Baubetrieb (Larm-, Staub-,
Schadstoffemissionen).

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Festsetzung von Gehdlzpflanzungen im Gebiet, Sicherung
des Durchgrinungsgrades, Verbesserung des Kleinklimas

* Dachbegrinung zur Reduzierung von L&rm und Schad-
stoffen

* Vermeidung visueller Stérungen durch Festsetzungen zur
Gebdudehéhe zur stadtebaulichen Einbindung in An-
lehnung an Umgebungsbebauung (Kurhaus, bestehender
Hotelkomplex)

* Die beliebten Waldwege sollen auch kinftig weitestméglich
erhalten und 6ffentlich nutzbar bleiben, insbesondere zum
Anschluss an die Waldwege oberhalb der Bismarckstrafie

Bewertung

Bei Bericksichtigung der geplanten Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen sind keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen auf das Wohlbefinden des Menschen im Gebiet
bzw. fur das ndhere Umfeld zu erwarten.

Nachteilige Umweltauswirkungen auf das Wohnumfeld und
die siedlungsnahe Erholung sind nicht gegeben.



Die Bedeutung und Be-
wertung der Biotoptypen
und LebensrGume basiert
auf den Kriterien Natur-
ndhe, Strukturvielfalt, Re-
generaﬁonsdauer, Ersetz-
barkeit.

Auf der Grundlage des
Bundesnaturschutzgesetzes
sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

*  Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020

e Umweltinformations-
system (UIS) der
Landesanstalt for Um-
welt, Messungen und
Naturschutz Baden-
Wirttemberg (LUBW),
Mai 2023

e spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung, Jutt-
ner, 09.12.2022
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6.8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt,
Natura 2000 (Arten und Lebensriume)

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Als potenzielle natirliche Vegetation wirde sich im Planungs-
gebiet ohne Zutun des Menschen unter den gegebenen natur-
rdumlichen Verhdaltnissen ein Waldmeister-Buchenwald oder
Seggen-Buchenwald einstellen. Diese ist jedoch aufgrund der
anthropogenen Nutzung nicht anzutreffen.

Der sudéstliche Teil des Geltungsbereichs ist bereits bebaut, der
sudwestliche Teil wird als asphaltierter Parkplatz genutzt. Ent-
lang der Straf3e ist eine Baumreihe aus Platanen mit Gebisch
im Unterwuchs vorhanden. Auf dem Parkplatz befinden sich
ebenfalls Platanen in einer Reihe. Nérdlich des Parkplatzes wird
der Hang durch Betonelemente gefasst, in die niederwichsige
Stréucher eingepflanzt sind. Im Norden des Planungsgebietes
stockt ein hochwichsiger Mischwaldbestand mit zahlreichen
Kiefern und Stiel-Eichen. Der Gehélzbestand wird auf Grund
der Naherholungsnutzung regelméflig gepflegt, es gibt keine
groBeren Totholzanteile oder tiefere Hohlungen im Bestand.

Im Norden grenzen weitere Waldfléchen an, sitdlich befindet
sich der Kurpark, im Osten und Westen schliefien weitere Kur-
einrichtungen an.

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der ndheren
Umgebung sind keine Schutzgebiete nach den 8§ 23 bis 29
BNatSchG sowie Gebiete des Netzes Natura 2000 vorhanden.
Geméf der amtilichen Biotopkartierung sind keine Biotope im
Geltungsbereich vorhanden. Als Vorbelastung fir die Tier- und
Pflanzenwelt ist die bestehende Versiegelung zu werten und
die unmittelbar angrenzende Siedlung.

Bei den Untersuchungsbegehungen wurden keine Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder weitere streng geschitzte
Arten als Beibeobachtungen festgestellt.

Eine Vorbelastung besteht durch Beunruhigung des Areals
durch hohe Nutzungsfrequenz in und zwischen angrenzenden
Siedlungen und den Kuranlagen.

Artenschutz

Ergebnisse spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
Aufgrund des verhdéltnisméflig dichten Wegenetz im Wald-
bereich und der verhéltnisméfig starken Frequentierung der
Flachen kommen nur sehr héaufige und héaufige Arten vor. Auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Eingriffsbereich kann
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ein Vorkommen von Flederméusen ausgeschlossen werden.
Im Untersuchungsraum konnten weder Zauneidechse noch
Schlingnatter nachgewiesen werden. Bei den Haselmausunter-
suchungen wurden keine Nutzungen der Tubes durch Hasel-
méuse, Fraf3spuren oder Nester in Héhlungen bzw. Freinester
festgestellt.

Lustand bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung ist von einem Leerstand und mittel-
fristig ggf. von einer anderen Nutzung der alten Abfillanlage
und des Heizwerkes auszugehen. Ohne Anderungen wird der
Waldbereich mit Wegenetz weiter fir die Naherholung zur Ver-
fogung stehen und durch Spaziergénger frequentiert werden.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

+ Uberbauung von Waldfléchen mit allgemeiner Bedeutung
und Verlust der Lebensraumfunktion der belebten Boden-
welt,

* ca. 43 % des Geltungsbereiches bereits bebaut und (teil)
versiegelt (Geltungsbereich = 13.908 m2, (teil)versiegelt
und bebaut = 5.949 m?
geplante bebaute und (teil)versiegelte Fléchen: 9.844 m?
zusdtzliche Fléchenversiegelung von 40 % = 3.895 m?2
innerhalb der kinftigen Bau- und ErschlieBungsfléchen;
daverhafter Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere

e Verlust von Gehélzen junger und mittlerer Bedeutung

e geringe temporére baubedingte Zunahme von L&arm-,
Staub-, Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr
und Baubetrieb

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Pflanzbindung fir die waldartigen Gehélzbestdnde der
Hanglage und Festsetzung als private Grunfléche, Siche-
rung des Biotopkomplexes, Erhalt der Baumreihe entlang
der Straf3e als Verbindung zum Kurpark

¢ Pflanzgebote zur Strukturanreicherung und Durchgrinung
innerhalb des Sondergebietes



Bad Mergentheim
Bebauungsplan ,Sondergebiet MediSpa“ | Begriindung mit Umwelthericht - Vorentwurf

* Festsetzung von MindestgréfBen und -qualitdten von Ge-
hélzen

* Verwendung standortgerechter, méglichst heimischer Laub-
baumarten und standortgerechter Staudenmischungen oder
standortheimischer Wiesen- oder Rasen-Saatgutmischun-
gen.

* Pflegemafinahmen mit naturnaher Pflege u. a. mit weit-
gehendem Verzicht auf Pestizide und Dingung

* Dachbegrinung mit Schaffung von Lebensrégumen fur Flora
und Fauna

* Verwendung von insektenfreundlicher Au3enbeleuchtung
mit zielgerichteter und auf die Bodenoberflache ab-
strahlende Lampen mit UV-armem, insektenfreundlichem
und energiesparendem Lichtspekirum mit méglichst gerin-
gem Abstand zur Gelédndeoberfléche

* MafBnahmen gegen Vogelschlag an grofiflachigen Glas-
fassaden

Bewertung

Ein Grof3teil der Flache ist bereits versiegelt. Randliche Wald-
flachen und vorhandene Bdume entlang der Strale kénnen
durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen lang-
fristig gesichert werden. Die Auswirkungen des geplanten Vor-
habens auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen und Tierwelt ist in
der Summe als mittel einzustufen.

Gemdf3 der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des
Biros GEKOPLAN werden fir die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie und Art. 1 VSchRL-Richtlinie genannten Arten unter
Bericksichtigung der Ma3inahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 iV.m.
Abs. 5 BNatSchG nicht erfullt.

Mit den Vorgaben zur Vermeidung, wie zeitlich begrenzte
Baumfdllungen, wird dem Artenschutz Rechnung getragen.

Das Wegenetz im Waldbereich wird gesichert und weiter stark
frequentiert, so dass davon ausgegangenen werden kann,
dass weiterhin nur sehr héaufige und héaufige Arten vorkommen
werden.
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6.8.3 Schutzqut Boden

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Nach der Bodenkarte von Baden-Wirttemberg 1 : 50.000 sind
die Standortverhdlinisse im Bereich der Hanglage innerhalb
des Plangebietes aus Rendzina, Pararendzina und Rigosol aus
Muschelkalk-Hangschutt.

Innerhalb der versiegelten Bereiche sind keine naturlichen
Bodenverhdlinisse mehr vorhanden.
Bodendenkmale sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Alt-

lastenverdachtsflachen sind dem Landratsamt im Planbereich
nicht bekannt.

Als Vorbelastung ist die bestehende Versiegelung zu nennen.

Lustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung ist von gleichbleibenden Bodenver-
héltnissen beziglich der Bodenfunktionen im Waldbereich
auszugehen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

e Verlust von forstwirtschaftlich nutzbaren Béden, dauer-
hafter Verlust aller natirlichen Bodenfunktionen durch
Versiegelung im Bereich des kinftigen Gebéudes und der
Verkehrsfléchen, ca. 63 % der geplanten Bebauung und
Versiegelung nimmt bereits bebaute sowie versiegelt Fla-
che in Anspruch. Die zusétzliche Uberbauung und Ver-
siegelung von 40 % = 3.895 m?2

¢ weniger verkehrsbedingte Schadstoffeintrége in den Boden

¢ Eingriffein das natirliche Bodengefige durch Abgrabungen
mit Reduzierung der Schutzfunktion der oberen Boden-
schichten fur Grund- und Heilwasser

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Hinweise zum Bodenschutz / zur Lagerung und Verwendung
von Mutterboden



Die Bewirtschaftung des
Wasserhaushaltes ist  mit
dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung im Sinne von §
1 Abs. 5 BauGB so zu ent-
wickeln, dass auch nach-
folgenden Generationen
ohne Einschrénkung alle
Gewdssernutzungen offen-
stehen.

Beim Schutzgut Wasser sind
die Bereiche Grundwasser
und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

* LGRB, Digitale Hydro-
geologische Karte
1:50.000

e Umweltinformations-
system (UIS) der
Landesanstalt for Um-
welt, Messungen und
Naturschutz Baden-
Wirttemberg  (LUBW),
Mai 2023
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* Festsetzung zum Verzicht auf Dinge- und Pestizideinsatz
¢ dauerhafte Begrinung unversiegelter Grundsticksflachen

* Herstellungsfrist von Bepflanzungsmaf3Bnahmen (1 Jahr nach
Baufertigstellung bzw. Nutzungsaufnahme) zur schnellen
Wiederbegrinung

Bewertung

Nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden
sind aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung unter
Bericksichtigung der aktuellen Standortqualitdt sowie der
Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen in der Summe als
mittel zu bewerten.

6.8.4  Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachen-
gewasser vorhanden. Ein amilich festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet sowie Wasserschutzgebiete sind im
Geltungsbereich nicht zu verzeichnen.

Der réumliche Geltungsbereich ist vollstandig in die quanti-
tative Schutzzone B und qualitative Schutzzone Il des rechts-
kraftigen Heilquellenschutzgebiets Bad Mergentheim ein-
bezogen und untersteht damit den Schutzbestimmungen der
zugehdrigen Schutzgebietsverordnung vom 10.10.1995.

Lustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung ist von gleichbleibenden Verhéltnissen
beziglich der Funktionen im Waldbereich auszugehen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Ca. 63 % der geplanten Bebauung und Versiegelung nimmt
bereits bebaute sowie versiegelt Flache in Anspruch. Die
zusatzliche Uberbauung und Versiegelung von 40 % =
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3.895 m? fUhrt zu einer dauerhaften Reduzierung des Rick-
haltevermégens und der Versickerungsfdhigkeit des Bodens
sowie der Grundwasserneubildung im Bereich der Uberbauba-
ren Grundstiucksflachen und der ErschlieBung. Hierdurch wird
der oberflachige Abfluss erhoht.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

+ Uberwachungskonzept der Bauarbeiten wiéhrend der
Grundungsarbeiten um das Risiko eines Stoffeintrags zu mi-
nimiert

* Festsetzung zum Verzicht auf Dinge- und Pestizideinsatz

* Maf3inahmen um Aufstau des Grundwassers zu verhindern

* Dachbegrinung zum Rickhalt von Regenwasser

* Das Antreffen von Grundwasser oder artesisch auf-
steigendem Wasser jeglicher Art ist unverziglich der Unte-
ren Wasserbehérde beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis
anzuzeigen, es sind méglichst biologisch abbaubare, aber
nicht wasserlésliche Hydraulikéle und Schmierstoffe zu ver-
wenden.

Bewertung

Auswirkungen auf die Heilquellen kénnen durch ein Uber-
wachungskonzept der Bauarbeiten wéhrend der Grindungs-
arbeiten minimiert werden.

6.8.5 Schutzgut Klima, Luft, Klimawandel

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Die vorhandenen Gehédlzstrukturen im Plangebiet dienen
kleinrdumig der Frischluftproduktion. Die bebauten und ver-
siegelten Fléchen tragen zur Aufheizung des Gebietes bei.
Die entstehende Frisch- und Kaltluft fliet aus der bewaldeten
Hanglage entsprechend der Geléndeneigung nach Norden
zum Kurpark ab. Klimarelevante Austauschbahnen sind nicht
betroffen.

Lufthygienische Vorbelastungen bestehen im geringen Maf3e
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im Umfeld der Strafle durch verkehrsbedingte Schadstoff-
immissionen.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wird vom Verbleib der
Waldflache mit der bestehenden klimatischen Ausgleichs-
funktion ausgegangen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Bei DurchfUhrung der Planung kommt es zu einem Verlust von
Frischluftentstehungsfléchen durch Uberbauung und Fléchen-
versiegelung. Das hangparallele Gebéude bildet einen Quer-
riegel zur abflieBenden Luft und stellt ein Abflusshindernis dar.
Durch zusétzliches Angebot for den ruhenden Verkehr mit-
tels Parkdecks fur die 6ffentliche Nutzung kommt es zu einer
Erhdhung des Verkehrs. Die zusétzliche Fléchenversiegelung
tragt kleinrdumig zu Aufheizeffekten bei.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Erhaltung klimatischer Ausgleichsfunktionen (Frischluftent-
stehung, Schadstofffilter) im Gebiet durch Festsetzung von
Erhaltungsgeboten sowie ergénzenden Pflanzgeboten, mit
Folge der Durchgrinung der Baufléchen

* Verschattung versiegelter Bereiche und Férderung der damit
verbundenen kleinklimatischen positiven Effekte (Transpira-
tion von Bédumen, Schadstoff- und Staubfilter, Beschattung,
Temperaturausgleich) damit Abmilderung von Aufheiz-
effekten.

* Dachbegrinung mit Kuhlungseffekten fir Gebéude und
Umgebung durch Verschattung und Verdunstung

Bewertung

Die Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens sind auf-
grund der Verringerung des Kaltluftabflusses als mittel zu
bewerten.
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6.8.6 Schutzqut Landschafts- und Ortshild, landschaftshe-
zogene Erholung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Planungsgebiet befindet sich nordéstlich des Stadtgebietes
von Bad Mergentheim, eingebettet zwischen Kurpark im Siden
und angrenzenden Waldflaéchen im Norden in einem luckig
bebautem Gebiet. Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe
zwischen ca. 208 m U. NHN und 235 m 0. NHN. Das Gelénde
steigt - bis auf den Bereich der bestehenden Parkplatzfléche im
Suden - steil von Siden nach Norden an.

Das Ortsbild ist im Umfeld des Planvorhabens durch nach
Norden angrenzende Waldfléchen sowie dem Kurpark durch
Gehélzstrukturen und Grinfléchen geprégt, nach Osten und
Westen schlief3t weitere Bebauung an.

Der sudliche Teil ist bereits durch das vorhandene Gebdude
und den Parkplatz baulich gepréagt. Wertgebend fir das Orts-
bild ist der vorhandene Wald, der aufgrund der Erschlieflung
mit Wegen eine Bedeutung fir die Erholung darstellt.

FUr die Erholung relevante Schutzgebiete (Landschaftliche Vor-
behaltsgebiete, Landschaftsschutzgebiete) liegen nicht vor.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfGhrung ist von Leerstand ggf. mittelfristig von
einer anderen Nutzung der alten Abfillanlage und des Heiz-
werkes auszugehen. Der Waldbereich mit Wegenetz wird wei-
ter fur die Naherholung erhalten und durch Spaziergénger
stark frequentiert werden.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

e vorUbergehende Stérungen durch Baustellenverkehr und
Baubetrieb (ggfs. Ldrm, erhéhtes Verkehrsaufkommen)

* Verlust einer unbebauten Freifléche am Siedlungsrand

e optische und ortsgestalterische Verénderungen durch die
Errichtung der geplanten Gebdude
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MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Begrenzung der Gebd&udehodhe zur Einbindung in die um-
gebende Bebauung; vom oberem Weg ist eine Sicht Gber
das Gebdude méglich, die Gebdude sind nicht héher als
gegenuiberliegender Hotelkomplex

* Umnutzung und Arrondierung bereits bestehender Be-
bauung/Fléchennutzungen am Hangfuf3

* Fesstsetzung der zuléssigen Erdgeschossfuflbodenhdhe
(EFH) der Gebdude in Verbindung mit der maximalen Ge-
bédudehéhe zur Vermeidung tiefgehender, bergseitiger Ge-
landeeinschnitte

* Festsetzun einer reduzierten zulédssigen Héhe im SO 1 im
Bereich des unmittelbar nérdlich befindlichen Wohnhauses,
um die Belichtung sicherzustellen

¢ Pflanzgebote und Dachbegrinung zur Eingrinung und op-
tischen Aufwertung

* Sicherung des Durchgrinungsgrads

* schnelle Begrinung durch Pflanzgebote innerhalb eines
Jahres nach Baufertigstellung bzw. Nutzungsaufnahme und
Vorgaben zu Pflanzqualitédten

e Festsetzung von MindestgréBen und -qualitdten von Ge-
hélzen

Bewertung

Mit der Eingrinung des Plangebietes sowie der Begrenzung
der Bauhéhe in Verbindung mit bauordnungsrechtlichen Vor-
gaben wird der Einbindung des Vorhabens in den Siedlungs-
raum hinreichend Rechnung getragen (siehe Festsetzungen
- Vorentwurf, Anlage beispielhafte Systemschnitte, Farmbau
2024). Die Héhenlage im SO 1 wurde unter Berucksichtigung
der gegebenen Geléndestruktur im Plangebiet, der Verbindung
mit dem sudlich gelegenen Hotel und der Anforderungen auf-
grund der Lage im Heilquellenschutzgebiet bestimmt. Die
Festsetzung der maximal zuléssige Gebdudehéhe im SO 2
gewdhrleistet, dass sich die Gebdude am natirlichen Gelénde,
orientieren. Das Einfugen des Neubaus des MediSpas in das
stadtebauliche Umfeld und die Héhen der dort vorhandenen
Bestandsbebauung (insbes. auch der Kurverwaltung) wird
sicher gestellt. Unter Bericksichtigung der vorgesehenen
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Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen sind die Aus-
wirkungen des geplanten Vorhabens auf das Landschafts- und
Ortsbild sowie die landschaftsbezogene Erholung als mittel zu
bewerten.

6.8.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmadler bekannt.

Lustand bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Auch bei Nicht-Durchfohrung der Planung sind nachteilige
Auswirkungen auf KulturgUter nicht zu erwarten.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Nachteilige Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht zu
erwarten.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Hinweis zur Meldepflicht und Sicherung von Bodendenk-
mdlern bei Fund geméf § 20 DSchG

Bewertung

Beeintrachtigungen von Kultur- oder Bodendenkmaélern sind
nicht zu erwarten.



Es ist eine Verringerung der
zusdtzlichen  Inanspruch-
nahme von Fldchen fur
bauliche Nutzungen an-
zustreben. Daher  sollen
fur die gemeindlichen Ent-
wicklungen die Méglich-
keiten insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung
und weitere MaBBnahmen
zur Innenentwicklung ge-
nutzt werden (vgl. 30-ha-
Ziel der Bundesregierung).
Bodenversiegelungen  sind
auf das notwendige Maf3
zu begrenzen (gemdf3 § 1
Abs. 2 BauGB).

Zur Bestandsaufnahme
wurden folgende Quellen
herangezogen:

*  Fldchennutzungsplan
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6.8.8 Schutzgut Fliiche

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Die Flache des Geltungsbereichs hat eine Gréfie von ca.
1,39 ha. Die darin vorhandenen Fldchennutzungen setzen sich
wie folgt zusammen:

* Siedlung: 0,77 ha
e Wald: 0,62 ha

Lustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung ist von Leerstand und ggf. mittelfristig
von einer anderen Nutzung der alten AbfUllanlage und des
Heizwerkes auszugehen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Flacheninanspruchnahme von 0,62 ha forstwirtschaftlicher
Flache.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Beanspruchung bereits versiegelter Fléchen und
Umwandlung des bestehenden Parkplatz in ein neues
dreigeschossiges Parkhaus

Bewertung

Mit § 1a Abs. 2 BauGB wird ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden gefordert. Dem wird durch die
Standortwahl und die Ausfiuhrung entsprochen.

6.8.9 Wechselwirkungen

Abhéngigkeiten zwischen den Schutzgitern, die innerhalb
der rdumlichen Funktionsbeziehungen planungs- und ent-
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scheidungsrelevant sein kénnen, sind zur Beurteilung und
Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Flachenversiegelung sowie Abgrabungen im Bereich der Bau-
kérper und der privaten ErschlieBungsfléchen auf dem Bau-
grundstick verursachen nachhaltige negative Auswirkungen
auf die Bodenfunktionen in Wechselwirkung mit dem Schutzgut
Wasser (Boden-/Wasserhaushalt, Retentionsfdhigkeit, Schad-
stofffilter und Wasserspeicher, Trinkwasserschutz, Lebensraum-
funktion).

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sind durch das Planungsvorhaben
nicht zu erwarten.

6.8.10 Auswirkungen aufgrund der Anfilligkeit fiir
schwere Unfille und Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich bereits in einem Umfeld aus Kur-,
Klinik-, Reha- und Hotelanlagen. Mit der Ausweisung des
Sondergebietes kommen keine Nutzungen, die eine Relevanz
fur von der Flache ausgehende Unfélle haben, hinzu. Eine
neue Konfliktsituation ist somit nicht zu verzeichnen.

Betriebe, die einen Betriebsbereich nach der Stérfallver-
ordnung betreiben, sind innerhalb des bestehenden Gewerbe-
gebiets nicht bekannt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfdélligkeit
des Vorhabens fur schwere Unfdlle und Katastrophen nach § 1
Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind daher fur die Planung nicht anzu-
nehmen.
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6.9 Naturschutzfachliche Eingriffs-
regelung - Vermeidung, Ver-
ringerung und Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Auf der Grundlage des in den vorangegangenen Kapiteln
beschriebenen aktuellen Umweltzustandes werden in Orientie-
rung an der OKVO 2010 die zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft bewertet und Mafinahmen zum Ausgleich
voraussichtlicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
haltes unter Bericksichtigung méglicher Vermeidungsmaf3-
nahmen ermittelt. Ma3nahmen zur Vermeidung und Min-
derung der Beeintréchtigungen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

6.9.1 Bestandserfassung und -bewertung

Die Flache wurde fur die erheblich betroffenen Schutzguter
Boden sowie Arten und Lebensrdume der Bestandssituation
entsprechend nach der OKVO 2010 bewertet und eingestuft.
Die Fléchenbilanzierung basiert auf einem Bewertungsrahmen
fur Biotoptypen, der im Rahmen der Okokonto-Verordnung des
Landes Baden-Wurttemberg aus dem Jahr2010 zur Bewdltigung
der Eingriffsregelung geregelt ist. Demnach werden den inner-
halb des Plangebietes erfassten Biotop- und Nutzungstypen
Biotopwerte unter Bericksichtigung ihrer spezifischen Aus-
préigung im Betrachtungsraum (besonderer Artenreichtum,
Beeintréchtigungen, Strukturvielfalt u. &.) zugeordnet. Durch
Multiplikation der auf diese Weise ermittelten Biotopwerte mit
der Gesamifléche des jeweiligen Biotop- oder Nutzungstyps
innerhalb des Betrachtungsraumes ergeben sich Bilanzwerte,
die im Weiteren eine Gegenuberstellung von Bestand und Pla-
nung erméglichen.
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Biotop- und Nutzungsstrukturen

®
Plac

445101

41.12

Wald nach Waldgesetz (14 Wertpunkte)

Alleen, Baumreihe, Baumgruppe, Einzelbaum,
hier: Laubbaum Hochstamm (45.30q)

Platanus acerifolia - Ahornbléttrige Platane
(Nummer It. Parkpflegewerk-Kurpark, Bestandsplan)

Gebusch mit naturraum- oder standortuntypischer Artenzusammensetzung [>30%]
(10 Wertpunkte)

GebUsch aus nicht heimischen Straucharten (Zierstrauchanpflanzung, 6 Wertpunkte)

Weg mit wassergebundener Decke, Kies, Schotter (2 Wertpunkte)

versiegelte StraBe, Wege- und Erschlieungsfléche, Parkplétze (1 Wertpunkt)

Von Bauwerken bestandene Flédche (1 Wertpunkt)

Geltungsbereich

Flurstocke mit Flurnummern

Héhenschichtlinien mit Héhenangabe

Lage innerhalb des rechtskréftigen Heilquellenschutzgebietes
Bad Mergentheim (Qualitative Schutzzone )

Abb. é: Bestand und Bewertung der Vorhabensfldche
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Biotop- und Nutzungsstrukturen

- Grunfléche: waldartiger Bestand (14 Wertpunkte)

Alleen, Baumreihe, Baumgruppe, Einzelbaum,
hier: Laubbaum Hochstamm (45.30q)

Plac Platanus acerifolia - Ahornbléttrige Platane
(Nummer It. Parkpflegewerk-Kurpark, Bestandsplan)

- Sondergebiet

SO 1 GRZ 0,8

SO 2 GRZ 0,6
Verkehrsflache
FuBweg

Sonstige Planzeichen / Nachrichtliche Ubernahmen

l- _— .I
I Geltungsbereich
-___-I
481 » .
40 Flursticke mit Flurnummern

Abb. 7: Planung und Bewertung

der Vorhabensfléche
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ErvihiaBurgiicho, roitee 2855 ! ‘ 2855
60.10  [Von Bauwerken bestandene Flache 1.925 1 1 1.925
60.23 :z:f ?:L;f:fergeb”“de"e’ Decke, 1.169 2 2 2.338
411z g?:ﬁ:ﬁ:::: Flif:;:'::‘:ﬁ:::;unzung) 983 6 6 5.898

Gebusch mit naturraum- oder
44.11  |[standortuntypischer 760 10 10 7.600

Artenzusammensetzung
59.20 x::;::;zs:‘::n“”s taub- und 6.215 14 14 87.010
45300 |00 vertgon Betostyp (70 STU) 8 ’ 560
o0 [Frskomatgern vl : s
45.300 |00 wertgon Betostye (50 om STU) 8 s 640
45.30a :::?:;T:rr:i‘;:f gi:rsnzais(;:hcrm STU) 8 8 680
45.30a Z:.::L:c::gn: C,Bti’:afiirii):f (gi; :emhrSTU) 8 8 1.440
45:30a :Zr?rerlgl::/‘:rzg(;:f giz:?sizis(?zgrcm sTU) 8 8 800
45.30a ::?::::::;:f S;:?Sr,:s(ﬁgrcm sTU) 8 8 920
45300 | reraon Betoshys (120 cm STU) s ’ %60
45300 | reraon Betoshyp (135 <m STU) s ’ 1080
45300 | erigon Bitaptys (140 am STU) s ’ 4480
45.30a ::.:;evlv::g:i %?Li;rif;f (ll)isfos g sTU) 8 8 2:400
45.30a :ienr?::::::i‘g(;:f gi:ic:‘:n:ais(?zgrcm STU) 8 8 1.280

Tab. 3: Bilanzierung zum Ausgleichsbedarf
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Flachenplanung Schutzgut Arten und Lebensréume
. . Flache . .
Code OKVO |Flachenplanung (m?) Okopunkte |Bilanzwert
Sondergebiet SO 1
Von Bauwerken bestandene Fléche
. . 1 .
60.10 (80%) 7.370 7.370
Siedlungsbezogene Grinfldchen (20
6050 1o/} abzgl. Erhalt Wald 1843 4 7372
60-50 Grinfléche: wuldarhge”r Mischbestand 234 14 3276
aus Laub- und Nadelbdumen
Sondergebiet SO 2
Von Bauwerken bestandene Fléche
60.10 (60%) 1.912 1 1.912
60.50 oS/l;adlungsbezogene Grunfléchen (40 1.274 4 5096
0
Grunflache: waldartiger Mischbestand
60.50 aus Laub- und Nadelbéumen 713 14 9.982
60.21 ErschlieBungsfléche 138 1 138
60 V‘{eg mit wassergebundener Decke, 424 2 848
Kies, Schotter
Einzelbaum auf gering bis sehr
45.300 geringwertigen Biotoptyp (90 cm STU) 8 720
Einzelbaum auf gering bis sehr
45:30a geringwertigen Biotoptyp (115 cm STU) 8 920
Einzelbaum auf gering bis sehr
45. . . .
5.300 geringwertigen Biotoptyp (120 cm STU) 8 960
Einzelbaum auf gering bis sehr
45.300 geringwertigen Biotoptyp (135 cm STU) 8 1.080
4 Einzelbdume auf gering bis sehr
45.30a geringwertigen Biotoptyp (140 cm STU) 8 4480
2 Einzelbédume auf gering bis sehr
45. . . . 2.4
5.300 geringwertigen Biotoptyp (150 cm STU) 8 00
Einzelbaum auf gering bis sehr
45.300 geringwertigen Biotoptyp (160 cm STU) 8 1.280
Pflanzung von 12 standortgerechten
Laub-/ Obstbéumne; Annahme eines 8 6.720
STU von 70 cm nach 25 Jahren;
Pflanzung von 10 standortgerechten
Laub-/ Obstbdumne; Annahme eines 8 5.600
STU von 70 cm nach 25 Jahren;
Gesamtflache Geltun reich 13.9 .154

Tab. 4: Bilanzierung zur Fldchenplanung
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6.9.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Um im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Eingriffe in den Landschaftshaushalt und planerische
Kompensationsleistungen quantitativ erfassen und objektiv
gegenuber stellen zu kénnen, wird eine Flachenbilanzierung
for die erheblich betroffenen Schutzguter Boden sowie Arten
und Lebensrdume durchgefihrt. Die Ubrigen, naturschutz-
rechtlich relevanten SchutzgUter werden in diese Flachen-
bilanzierung nicht einbezogen, im Rahmen der Definition bzw.
Zuordnung von KompensationsmaBBnahmen jedoch qualitativ
berUcksichtigt. Eine verbal-argumentative Behandlung natur-
schutzrechtlicher Belange ist in die Betrachtung der vorhaben-
bedingten Umweltauswirkungen eingebunden.

6.9.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Im Falle eines gegenUber der Bestandssituation geringeren
Bilanzwertes der geplanten Biotop- und Nutzungsstruktur, wer-
den entsprechend der Wertdifferenz Kompensationserforder-
nisse aufgezeigt.

Der Wert der vorhandenen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs betrégt nach OKVO 2010 den in Tab. 3
dargestellten Wert von 123.466 Wertpunkten. Der Wert der
geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs betragt
nach OKVO 2010 den in Tab. 4 dargestellten Wert von 60.154
Wertpunkten. Demnach ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von
63.312 Wertpunkten.

Im Bereich der Siedlungs- bzw. Waldfléchen liegen keine Daten
der Bodenschétzung vor. Der Bodenwert wird pauschal mit 1,0
angesetzt. Die vorhandenen unversiegelten 7.958 m? besitzen
demnach einen Wert von 7.958 Bodenwerteinheiten, die zu
erhaltenden unversiegelten 947 m?2 (Waldfléchen) besitzen
demnach einen Wert von 947 Bodenwerteinheiten.

In Folge der geplanten Entwicklungen im réumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sind demnach Bodenfunktions-
wertverluste zu erwarten, die sich in einem Kompensations-
bedarf von etwa 7.011 Bodenwerteinheiten niederschlagen.
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6.9.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach § 1a BauGB

Der Ausgleich wird durch Neuaufforstungen oder Waldumbau
in naturnahe, standortgerechte Mischwdélder im néchsten Ver-
fahrensschritt erbracht werden.

6.9.5 Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange

Betroffenheit agrarsiruktureller Belange gemdB § 15
Abs. 3 BNatSchG

Eine Betroffenheit agrarstruktureller Belange geméf} § 15 Abs.
3 BNatSchG liegt nicht vor.

Inanspruchnahme von fir die landwirtschaftliche Nui-
zung besonders geeigneten Béden gemdB § 15 Abs. 3
BNatSchG

im Entwurf ergénzen, je nach Lage der Kompensationsfldchen
/ Waldausgleich

Vermeidung der Entnahme landwirtschaftlicher Fléichen
aus der Nutzung gemdéB § 15 Abs. 3 BNaiSchG

im Entwurf ergénzen

6.10 Technische Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten

Die vorliegenden und zur Verfugung gestellten Informationen
basieren zum einen auf Daten- und Plangrundlagen, die in
Planmaf3stében zwischen 1:50.000 (Regionalplan, (hydro-)
geologische Karten etc.) und 1:15.000 bzw. 1:10.000 (Fla-
chennutzungs- bzw. Landschaftsplan) vorliegen und keiner
regelméafBigen Aktualisierung unterliegen.

Ergéinzend werden die Ergebnisse des Hydrologischen Gutach-
tes zum Entwurf ergénzt.

Die Prognose und Differenzierung bau- und nutzungs-
bedingter Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt wird
zum derzeitigen Planungsstand dem Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans entsprechend pauschal und UGberschlégig
beurteilt.
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6.11 MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Um negative Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf
die Umwelt zu verhindern, ist es erforderlich, noch nicht abseh-
bare Umweltauswirkungen zu beobachten und ggf. steuernde
MaBBnahmen zu ergreifen.

Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen
verbleiben nach Realisierung der Bebauungsplandnderung und
-erweiterung einschlief3lich der planerischen und textlichen
Festsetzungen voraussichtlich nicht. Verbindliche Monitoring-
mafinahmen werden daher nicht festgesetzt.

6.12 Allgemeinverstindliche Zusammen-
fassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Medi-
Spa” werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Ausweisung eines Sondergebietes zur Errichtung eines Hotels
mit Medical-Wellness-Bereich und Lodges geschaffen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 1,39 ha auf
dem Flurstick mit der Nr. 787 in der Gemarkung Bad Mergent-
heim.

Innerhalb des geplanten Baugebiets wird als zuléssige Art der
baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit einer Grundfléchen-
zahl von 0,8 zur Errichtung des Hotels mit Medical-Wellness-
Bereich und 0,6 zur Errichtung von Lodges festgesetzt. Weiter
werden 0,09 ha Grunflachen, 0,01 ha Verkehrsfliiche sowie
0,04 ha Fufwege festgesetzt.

Der Geltungsbereich erstreckt sich je zur Hélfte auf bereits
bebaute und versiegelte Fléchen sowie auf Wald.

Im Umweltbericht werden die verfigbaren umweltrelevanten
Informationen zum Planungsraum systematisch zusammen-
gestellt und bewertet. Dies soll die sachgerechte Abwégung
erleichtern. Die vorhandenen Plan- und Datengrundlagen
wurden durch eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
ergdnzt.
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Bohrungen zur Abschétzung etwaiger baulicher Vorgaben/
Auflagen zum Schutz der Heilquellen werden derzeit durch-
gefUhrt. Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan-Entwurf
beriGcksichtigt.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind auf-
grund der fir Naturhaushalt und Landschaftsbild gering bis
mittel bedeutsamen Bestandssituation, - zum grofien Teil
bebaute und versiegelte Fléchen in einem bereits durch Ver-
kehrsflachen sowie Kur-, Klinik-, Reha- und Hotelanlagen
geprégtem Umfeld - bezogen auf die Schutzgiter geringe
bis mittlere Umweltbelastungen verbunden. Dabei wurden
bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet.
Wesentlicher Wirkfaktor ist die Fléchenversiegelung durch
Gebdude und Verkehrsflachen auf den bisher unbebauten
Teilfléchen der bewaldeten Hanglage. Die 6ékologische
Funktionsféhigkeit des Landschaftsraums wird durch die mit
dem Bebauungsplan vorbereitete Nutzung nachhaltig ver-
éndert und beeintréachtigt. Unvermeidbare Beeintrachtigungen
in Natur und Landschaft werden durch die Festsetzung von
MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft vollsténdig kompensiert, die
Flachen werden im néchsten Verfahrensschritt ergénzt. Durch
die festgesetzten Maflnahmen zur Vermeidung (bspw. Durch-
grinung, Festsetzung von Dachbegrinung) und zum Ausgleich
verbleiben keine nachhaltigen Umweltauswirkungen.

FOr die Arten der FFH- und VSchRL-Richtlinie werden nach
derzeitigem Kenntnisstand unter Berucksichtigung der Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung die Verbotstat-
besténde des § 44 BNatSchG nicht erfullt. Eine Verschlechterung
des Erhaltungszustands dieser Arten aufgrund des Vorhabens
und seiner Durchfihrung ist auszuschlief3en.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Inhalte des Umweltberichts
unter BerUcksichtigung der festgesetzten Vermeidungs-, Min-
derungs- und Ausgleichsmafinahmen zusammen und bewertet
die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter:
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henden Parkplatz in ein neues zwei-/dreige-
schossiges Parkhaus

Schutzgut Bestand Vermeidungs-/Minderungs- Erheblichkeit der
maBnahmen verbleibenden
Umweltauswirkungen
néchstgelegene schutzbedirftige
Nutzungen im unmittelbaren Um-
feld des Planungsvorhabens sind Erhaltungs- und Pflanzgebote zur Gringestal-
Mensch, Gesundheit, Kur-, Klinik-, Reha- und Hotelan- | tyng, Dachbegrinung, Sicherung des Durchgri- fin
Bevolkerung lagen nungsgrades , teilweiser Erhalt der Wegeverbin- | 96™"9
vorhandene Waldfléche ist von dung
Wegen durchzogen und von Spa-
ziergéingern stark frequentiert
Wald, Einzelbdume teilweiser Erhalt Wald und Baumreihe an Straf3e
keine Schutzgebiete nach den Festsetzung zum Verzicht auf Dinge- und Pesti-
. . 88 23 bis 29 NatSchG sowie Ge- zideinsatz, Festsetzungen zu naturnahen Pflege-
r;ergcﬁzil!’::?qrifzeﬂh E"‘r’c" biete des Netzes Natura 2000 maf3inahmen mittel
1 1 , u . . . . !
25’00 vorhanden Sicherung einer Mindestdurchgrinung des Ge-
keine Biotope nach amtlicher Bio- | bietes durch Pflanzgebote
topkartierung vorhanden dauerhafte gértnerische Gestaltung unbebauter
Vorbelastung durch Versiegelung GrundstUcksflachen
Hinweise zum Bodenschutz/ zur Lagerung und
Verwendung von Mutterboden
Rendzina, Pararendzina und Rigo- | Festsetzung zum Verzicht auf Dinge- und Pesti-
Boden sol aus Musche_lkalk-Hangschuﬂ, zideinsatz mittel
zur Hélfte bereits versiegelt Pflanzgebote mit Herstellungsfrist
daverhafte gértnerische Gestaltung unbebauter
Grundsticksflachen
Lage innerhalb des festgesetzten
Heilquellenschutzgebiets
Wasser hzi:gegberﬂﬁchengewﬁsser vor Festsetzung zum Verzicht auf Dinge- und Pesti- mittel
. zideinsatz
kein festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet sowie Wasserschutz-
gebiete betroffen
Wald als &rtliches Frischluftentste- | Forderung von kleinklimatischen positiven Effek-
hungsgebiet te (Transpiration von Bdumen, Schadstoff- und
Klima, Luft, Klimawandel | , Staubfilter, Beschattung, Temperaturausgleich) mittel
klimarelevante Austauschbahnen durch Erhaltungs- und Pflanzgebote von Gehdl-
sind nicht betroffen. zen
Landschafts- & Ortsbild . . . . .
| Lage innerhalb eines bereits be- Pflanzgebote zur Gringestaltung, Dachbegri- ;
L&::rﬂgislr:gﬁsbezogene bauten Umfeldes nung, Sicherung des Durchgrinungsgrads geringe
Kultur- und Sachguter keine Bau- oder Bodendenkmaéler | Hinweise auf Denkmalschutzgesetz
Konversion von bereits bebauten und versiegel-
ten Flachen
Fléche 0,77 ha Siedlung, 0,62 ha Wald Fléchensparen durch Umwandlung des beste- | gering

Tab. 5: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
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