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A VORBEMERKUNGEN

1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Bad Mergentheim hat in ihrer Gemeinderatssitzung am 26.01.2023 den Aufstellungsbe-

schluss flir den Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland — Teil 1* gefasst. Darin wird folgendes als

Planungserfordernis formuliert:

sDas Areal zwischen der Igersheimer Stral3e im Norden, der Austral3e im Osten, Kopernikus-
Realschule und Deutschorden-Gymnasium im Siden sowie der vorhandenen Bebauung der
Inneren Au im Westen soll stadtebaulich entwickelt werden. Der Gemeinderat hat in seiner
Sitzung am 20.05.2021 fiir dieses Quartier die Aufstellung des Bebauungsplans ,Zukunfts-
stadt Auenland” beschlossen. Fiir den gesamten Planbereich wird derzeit ein stadtebauli-
ches Rahmenkonzept entwickelt.

Im Zuge des Aufstellungsbeschlusses wurde bereits das Ziel formuliert, die Nahversorgung
fur die umliegenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete zu stdrken. Im Umfeld der
Wohnbebauung Au / Weberdorf wird die Versorgung mit Sortimenten des taglichen Bedarfs
liberwiegend (iber die bestehende Lidl-Filiale an der Igersheimer Stralle gedeckt. Dieser
Standort soll zukunftssicher an die heutigen Nutzungsanforderungen angepasst und erwei-
tert werden. Der vorhandene Markt [...] soll durch einen Neubau mit einer Verkaufsfldche
[...] ersetzt werden.

Damit soll auch die Rolle als Nahversorger fiir das 6stliche Stadtgebiet gestérkt werden. Im
nédheren Umfeld entstehen weitere Wohnnutzungen durch das bereits erschlossene Bauge-
biet ,Auenland Ill“ und das geplante verdichtete Wohngebiet ,,Zukunftsstadt Auenland®. Ins-
gesamt wird durch die beiden Gebiete ein Einwohnerzuwachs von etwa 1.200 erwartet.

Die Auswirkungsanalyse durch die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), Ludwigsburg vom Mai 2022 dokumentiert, dass durch das Vorhaben weder negative
versorgungsstrukturelle noch stéadtebauliche Auswirkungen in Bad Mergentheim sowie in |-
gersheim ausgelést werden. Das Vorhaben wird vielmehr positiv bewertet, da sich die Ver-
sorgungsqualitdt mit der Modernisierung des aktuell einzigen gréeren Lebensmittelanbie-
ters im &stlichen Stadtgebiet von Bad Mergentheim insgesamt verbessern wiirde.

[..]

Es wird vorgeschlagen [...] vorgezogen als Teil 1 des Bebauungsplans ,Zukunftsstadt Auen-

land” einen separaten Bebauungsplan mit dem oben beschriebenen Inhalt aufzustellen.

[.]*

Im Einklang mit dem vorgenannten Aufstellungsbeschluss beabsichtigt die Lidl Vertriebs-GmbH &

Co. KG fir ihre Lidl-Filiale ,Igersheimer Stralle 56 einen Abriss mit Ersatzneubau am selben Stand-

ort. Der Umgriff des Plangebietes umfasst dabei jeweils vollstandig die Flurstiicke Nr. 3749, 3750/2

und 3751 sowie eine Teilflache des Flurstiick Nr. 3752/1, mit einer Flache von insgesamt 9.135 m?

und somit sowohl den bisherigen Lidl-Standort als auch einen kleinen daran anschlielenden Teilbe-
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reich der 6stlich und sidlich angrenzenden Flachen. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-

ungsplanes wird dabei wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Igersheimer Strale (Flur-Nr. 3762/1)

Im Osten durch eine gewerbliche Brachflache (Flur-Nr. 3750)

Im Stdden durch Wohncontainer fiir Obdachlose (Flur-Nr. 3752/1) sowie eine Grinflache
(Flur-Nr. 3752/2)

Im Westen durch einen FuR-/Radweg (Flur-Nr. 3752)

Die vorhandene Filiale mit einer Verkaufsflache vom rd. 1.005 m? soll durch den geplanten Neubau

mit einer Verkaufsflache von rd. 1.550 m? ersetzt werden. Daraus ergibt sich ein Zuwachs der Ver-

kaufsflachenzahl von rd. 545 m2. Im Zuge des Neubaus werden ebenfalls die AuRenanlagen, beste-

hend aus Stellplatzen, Zufahrten, Grinflachen, etc. neu geordnet. Im Bebauungsplanverfahren wird

als Art der baulichen Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet” nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-

nung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel der

Grundversorgung” festgesetzt.
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Abbildung 1:  Ausschnitt Kataster mit Geltungsbereich (Datenquelle: Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Baden-W!irttemberg (LGL), www.lgl-bw.de)
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Abbildung 2:  Ausschnitt Luftbild mit Geltungsbereich und Kataster (Datenquellen: Landesamt fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.lgl-bw.de)

5 ’,“:5

Abb/ldung 3: Lage des Plangebietes am 6stlichen Rand von Bad Mergentheim (Datenquellen: Landesamt fiir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.Igl-bw.de)
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2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, basierend auf dem im Kapitel A 1 genannten Anlass und der dar-
gelegten Erforderlichkeit, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, tangierend mit der entspre-
chenden Sicherung von gestalterischen Qualitaten zu gewahrleisten. Hierfur sollen durch den vorlie-

genden Bebauungsplan die notwendigen baurechtlichen Grundlagen geschaffen werden

3 Bestandssituation
31 Bebauung und Nutzung

Abbildung 4:  Ausschnitt Luftbild mit Geltungsbereich und Kataster (Datenquellen: Landesamt fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.Igl-bw.de)

Die bestehende Lidl-Filiale ,lgersheimer Stralle 56“ am sidlichen Rand des Plangebietes verfiigt
Uber eine Verkaufsflache von rd. 1.005 m?2. Nérdlich an das Bestandsgebaude findet sich die der Fi-
liale zugeordnete Stellplatzanlage inkl. der dazugehérigen Griinflachen/Auf3enanlagen. Der dstliche
Teil des Plangebietes reicht zum Teil in die angrenzende Brachflache hinein, deren Gebaudebe-

stand 2021 abgebrochen wurde. Nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend findet sich eine be-
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stehende Bushaltestelle mit Wartehduschen. Das Wartehauschen liegt dabei zum Teil auf dem
Uberplanten Grundstick der Lidl-Filiale (Flur-Nr. 3749). Der aktuelle Bestand ist im nachfolgenden

Lageplan skizzenhaft dargestellt und beschrieben.

> 4

rarsenleuchte ﬁ i

Abbildung 5:  Lageplan Bestand (Datenquelle Vermessung: Braun + Nagel GmbH // Datenquelle Kataster und
Luftbild: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL),
www.lgl-bw.de)

Die Flache im Planungsbereich ist somit bereits komplett anthropogen tberpragt und weitestgehend

versiegelt. Das weitestgehend ebene Grundstiick weist Gelandehdhen von rd. 204,5 m . NHN bis

rd. 205 m . NHN (Normalhdéhennull) auf. Die unmittelbare bauliche Umgebung wird im Westen
durch ein Wohngebiet, im Osten durch eine Brachflache (Abriss 2021) und daran anschlieRend Ge-
werbe und Kleingarten, im Stden durch Wohncontainer fir Obdachlose sowie im Norden durch die

Igersheimer Strale mit paralleler Nebenstrale und &ffentlichem Parkplatz und daran anschlielend

eine Parkanlage gepragt. Auch das unmittelbare Umfeld der Plangebietes ist demnach stark anthro-

pogen Uberpragt.
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3.2 Verkehrliche ErschlieBung

3.3

Das Plangebiet ist Uber die nordlich und westlich angrenzenden Verkehrsflachen an das Verkehrs-
netz der Stadt Bad Mergentheim angeschlossen. Wahrend die HaupterschlieBung sowohl im Be-
stand als auch in der geplanten NeuerschlieBung tUber die nérdlich angrenzende Igersheimer Stralle
erfolgt, verlauft westlich des Plangebietes ein Full-/Radweg.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Bushaltestelle und somit eine Anbindung
an das 6rtliche OPNV-Netz. Da sich die Bushaltestelle zum Teil auf dem tiberplanten Grundstiick der
LidI-Filiale befindet ist im Rahmen der weiteren ErschlieBung der Erhalt bzw. eine geringfligige Ver-

schiebung zu prifen.

Denkmalschutz
Sowohl innerhalb des Plangebietes als auch im unmittelbaren einflussnehmenden Umfeld befinden
sich keine Baudenkmaler. Potenzielle obertégig nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler sind nicht be-

kannt.

Verfahrenshinweise
Art des Verfahrens

Gemal Beschluss des Gemeinderates der Stadt Bad Mergentheim vom 26.01.2023 soll der vorlie-
gende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt
werden. Dieser kann im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB i.V.m. §13 BauGB aufge-
stellt werden, da folgende Voraussetzungen gegeben sind:

- Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um Nachverdichtung einer Flache gem. §
13a Abs. 1 BauGB im Innenbereich von Bad Mergentheim, da die derzeit bestehende
LidI-Filiale abgerissen und durch einen gréReren Neubau ersetzt werden soll.

- Der Geltungsbereich hat eine Flache von 8.641 m?, so dass der Schwellenwert gem. §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? nicht Gberschritten wird. Ein enger sachli-
cher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebauungsplanen besteht
nicht.

- Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die nach
Bundes- oder Landesrecht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVP) unterliegen. Nachdem der Schwellenwert von 1.200 m? Geschossflache
Uberschritten wird, ist gemal Anlage 1 (Liste UVP-pflichtige Vorhaben) Nr. 18.6.2 i.V.
mit Nr. 18.8, Spalte 2 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) im
Verfahren zunachst eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls“ nach den Kriterien der
Anlage 3 UVPG durchzufiihren und das Ergebnis zu dokumentieren. Ein Planungshin-
dernis liegt nicht vor, wenn diese Vorprifung ergibt, dass keine UVP-Pflicht vorliegt.

Die Vorprufung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG liegt als Anlage 1 der vorliegenden Be-
grindung zum Bebauungsplan bei. Im Ergebnis kommt die Vorprifung zum Fazit, dass

keines der betrachteten Schutzgtter erheblich vom Vorhaben betroffen ist. Es sind keine
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4.2

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des § 7 Abs. 1 UVPG zu erwar-
ten. Die Vorprifung kommt daher zu dem Schluss, dass fir das Vorhaben keine UVP-
Pflicht besteht.

- es liegen keine Anhaltspunkte gemaR § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB vor, die zu einer Be-
eintrachtigung der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes filhren oder dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz

1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu beachten sind.

Hinweise zur Erforderlichkeit von Umweltprifung und Vorpriifung des Einzelfalls

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB entsprechend. So wird von einer Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen. Die das Plangebiet
betreffenden Umweltbelange wurden durch die Erstellung von Fachgutachten (Arten- und Immis-
sionsschutz, siehe Anlagen 3 und 4) sowie die durchgefihrte Vorprifung des Einzelfalls gem. § 7
UVPG (Anlage 1) hinreichend bericksichtigt. Auf die diesbezlglichen Ausfiihrungen darin wird ver-
wiesen. Eine Ausgleichsermittiung der vorgenommenen Eingriffe ist nicht erforderlich, da gemaf §

13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bewertet werden.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim ist gemal giltigen Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum ausge-
wiesen und befindet in einem Bereich der als ,landlichen Raum im engeren Sinne* definiert ist. Bad
Mergentheim befindet sich an der Landesentwicklungsachse Wertheim — Tauberbischofsheim — Bad

Mergentheim — Crailsheim — Ellwangen(Jagst).

Gemal den Grundsatzen zum ,landlicher Raum im engeren Sinne® 2.4.1.2 (G) LEP und 2.4.3.4 (G)
LEP sind in diesen Raumen die fir die Versorgung der Bevoélkerung notwendige Infrastrukturen zu
erhalten oder auszubauen. Weiter ist auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienst-
leistungen des taglichen und haufig wiederkehrenden Bedarfs hinzuwirken.

=> Die vorliegende Bauleitplanung berucksichtigt dies, indem der bestehende Standort durch des-

sen Modernisierung zukunftsfahig ausgerichtet und somit gesichert wird.

Gemal dem Ziel 3.1.9 (Z) LEP des Landesentwicklungsplanes ist die Siedlungsentwicklung vorran-
gig am Bestand auszurichten. Dazu sind u.a. Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu
nutzen, Baulliicken und Baulandreserven zu berlicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflachen neuen Nutzungen zuzufihren.

= Die vorliegende Bauleitplanung berilcksichtigt dies durch die beabsichtigte Nachverdichtung ei-

ner bestehenden Lidl-Filiale (Abriss und Neubau am selben Standort).
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Aus Sicht der Vorgaben der Landesentwicklung zum Thema Einzelhandel wird auf die Raumordneri-
sche Prufung in der ,Auswirkungsanalyse fir den Neubau des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Bad
Mergentheim® (Anlage 2 zur Begriindung zum Bebauungsplan, GMA, 07.12.2023) verwiesen. Darin
werden Aussagen zu dem Konzentrationsgebot gemaf 3.3.7 (Z) LEP, dem Kongruenzgebot geman
3.3.7.1 (Z) LEP, dem Integrationsgebot gemaf 3.3.7.2 (Z) LEP sowie dem Beeintrachtigungsverbot
gemal 3.3.7.1 (Z) LEP und 3.3.7.2 (Z) LEP) getroffen.

= Demnach werden durch das Vorhaben die Vorgaben der Landesentwicklung eingehalten.

Weiter wird bezlglich der quartiersbezogenen Versorgungsbedeutung des Uberplanten Lidl-
Standortes auf folgendes hingewiesen:

Als groRte Wohnbaufléche in der Kernstadt ist auf den Bereich der AuReren und der Inneren Au im
dstlichen Bereich der Kernstadt hinzuweisen. Im Bereich der AuReren Au wurde mit dem Baugebiet
»LAuenland Il bereits ein Wohnquartier fur rd. 650 Einwohner erschlossen. Die Flache zwischen dem
Schulzentrum und der Igersheimer StralRe (Innere Au) soll kiinftig als Quartier ,Zukunftsstadt Auen-
land” fiir weitere rd. 630 Einwohner entwickelt werden. Insgesamt ist somit mit rd. 1.280 zusatzlichen
Einwohnern in diesem Bereich zu rechnen.

Der Rahmenplan zur Landesgartenschau, welcher am 22. Dezember 2023 im Gemeinderat verab-
schiedet wurde, beinhaltet auch den Bereich des Gesamtquartiers ,Zukunftsstadt Auenland®. Hier
soll gem. Rahmenplan kunftig Wohnraum nach dem Leitbild der klimaresilienten Stadt, ergénzt durch
Flachen fur Handel und einen ,Mobilitdtshub“ entstehen.

Dies unterstreicht die quartiersbezogene Versorgungsbedeutung des Lidl-Marktes, als Teilstlick des
Ubergeordneten Gesamtkonzeptes der Stadtentwicklung.

Zusammenfassend I&sst sich somit feststellen, dass es sich bei dem LidI-Standort um einen Nahver-
sorgungsstandort direkt angrenzend an Wohnbebauung handelt, welcher auch perspektivisch noch-
mals verstarkt eine weitere Versorgungsfunktion im Lebensmittelbereich ibernehmen wird. Insge-
samt handelt es sich somit um einen wichtigen Nahversorgungsstandort fir die Stadt Bad
Mergentheim, weshalb er in der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans als Standort der Grund-

versorgung aufgenommen wurde.

Zuletzt wird noch auf den Grundsatz 3.1.10 (G) LEP hingewiesen, wonach den Belangen des Hoch-

wasserschutzes bei der Siedlungstatigkeit angemessen Rechnung getragen werden muss. In hoch-

wassergefahrdeten Bereichen soll keine Siedlungsentwicklung stattfinden.

= Das Plangebiet befindet sich demnach, fast vollstandig in der Uberflutungsflache HQextrem der
nordlich verlaufenden Tauber. Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m (.
NHN (Normalhéhennull). Der Belang der Hochwasservorsorge wurde dahingehend Rechnung
getragen, in dem eine Mindesthohe fiir die Hohe der Oberkante Erdgeschossfertigfullbodens der

Lidl-Filiale sowie der Parkplatzflachen festgesetzt wurde.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Vorgaben des Landesentwicklungsplans.
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5.2 Regionalplan Heilbronn — Franken 2020

Im Regionalplan Heilbronn-Franken ist Bad Mergentheim als Mittelzentrum ausgewiesen, welches

sich in einem Bereich befindet, der als ,landlichen Raum im engeren Sinne® definiert ist.

Der Uberplante Lidl-Standort wurde in der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans als ,Standort
der EinzelhandelsgroRprojekte der Grundversorgung® aufgenommen. Unmittelbar stdwestlich an
den Standort schlie3t ein grolRes bestehendes Wohngebiet an, welches zukiinftig weiter in stiddstli-
che Richtung entwickelt werden soll. Dieser Entwicklungsbereich ist im Regionalplan als Schwer-
punkt fir den Wohnungsbau (Vorranggebiet zur Konzentration einer verstarkten Siedlungstatigkeit)
festgelegt. Der Uberplante Lidl-Standort Gbernimmt somit eine wichtige quartiersbezogene Versor-
gungsfunktion fir den suddstlichen Teil der Kernstadt. Hierzu wird auf die Ausflihrungen unter Kapi-

tel A 5.1 dieser Begriindung hingewiesen.

Abbildung 6:  Auszug aus der Teilfortschreibung des Regionalplans ,Einzelhandel” (Datenquelle: Regional-
verband Heilbronn-Franken)

Die im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg enthaltene Landesentwicklungsachse Wert-
heim — Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim — Crailsheim — Ellwangen(Jagst) wird durch den
Regionalplan durch die regionale Entwicklungsachse ,Waldenburg/Kupferzell — Kinzel-

sau/lngelfingen — Krautheim/Ddrzbach — Bad Mergentheim® erganzt.

Der aktuell fortgeschriebene Regionalplan (Stand 14.06.2024) gibt unter anderen Angaben zum
Konzentrationsgebot (2.4.3.2.3 RP), dem Kongruenzgebot (2.4.3.2.4 RP), dem Beeintrachtigungs-
verbot (2.4.3.2.5 RP) und dem Integrationsgebot (2.4.3.2.6 RP). Zur Abwagung der regionalplaneri-

schen Belange wird auf die Ausfihrungen zur raumordnerischen Prifung in der ,Auswirkungsanaly-
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se flr den Neubau des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Bad Mergentheim“ (Anlage 2 zur Begriindung
zum Bebauungsplan, GMA, 07.12.2023) verwiesen.

= Demnach werden durch das Vorhaben die Vorgaben der Regionalplanung eingehalten.

Weiter wird auf die Vorgabe 3.4.1 V (6) RP hingewiesen, wonach bei allen raumbedeutsamen Pla-

nungen die Hochwassergefahrenkarten der Wasserwirtschaftsverwaltung fiir die planerische Abwa-

gung heranzuziehen sind.

= Das Plangebiet befindet sich demnach, fast vollstandig in der Uberflutungsflaiche HQextrem der
nordlich verlaufenden Tauber. Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m (.
NHN (Normalhéhennull). Der Belang der Hochwasservorsorge wurde dahingehend Rechnung
getragen, in dem eine Mindesthdhe fur die H6he der Oberkante ErdgeschossfertigfulRbodens der

Lidl-Filiale sowie der Parkplatzflachen festgesetzt wurde.

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand eines Vorbehaltsgebietes fiir Erholung nach Plansatz
3.2.6.1 Abs. 4 Regionalplan. In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natirlichen und kultu-
rellen Erholungsvoraussetzungen in ihrem raumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belan-
gen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwéagung mit konkurrierenden, raumbedeut-
samen Mafinahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Na-
tur und Landschaft und der rdumliche Zusammenhang der Erholungsrdume sollen erhalten und regi-
onal bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen sind moglich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung dadurch
nicht beeintrachtigt werden.
= Die Planung tangiert das genannte Vorbehaltsgebiet lediglich randlich an einem, im Vergleich zu
dessen Gesamtausdehnung dullerst kleinen Teilbereich. Zur Beurteilung der Situation ist die
tatsachliche ortliche Siedlungs- und Freiraumstruktur zu betrachten.
Bei der Planung handelt es sich um den Ersatzneubau einer Lidl-Filiale an einem bestehenden
Standort. Westlich grenzt ein bestehendes Wohngebiet an, dstlich eine Gewerbebrache und da-
ran anschlieRend ein Gewerbebetrieb. Siudlich angrenzend liegen vor allem landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die im Regionalplan als Vorranggebiete fir den Wohnungsbau ausgewiesen
sind. Nordlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an die ortsverbindende Igersheimer Stral3e.
Diese Hauptverkehrsverbindung grenzt das Plangebiet somit unmittelbar vom nérdlich daran
angrenzenden Griinzug entlang der Tauber ab. Dieser Bereich liegt im Gegensatz zum Plange-
biet unmittelbar im Vorbehaltsgebiet fur Erholung und nimmt eine wichtige Rolle als stadtischer
Naherholungsraum ein.
Dementsprechend wird durch die vorliegende Planung kein negativer Einfluss auf das angren-

zende Vorbehaltsgebiet erwartet.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Vorgaben der Regionalplanung.
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5.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 7:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Mergentheim, Plangebiet rot umrandet
(Quelle: Stadt Bad Mergentheim)

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit 13 weiteren Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsreform ge-
meinsam mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den Verwaltungsraum Bad Mergentheim.
Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim wurde mit
Erlass des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 19.10.1983 genehmigt und mit Bekanntmachung
vom 23.12.1983 verbindlich.

Zwischenzeitlich wurden sieben Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan durchgefiihrt. Die
umfassende 6. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die 7. Anderung (Konzentrationszone
Windenergieanlagen) wurden jeweils mit Bekanntmachung am 08.07.2006 verbindlich. Derzeit wird
das Verfahren zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt.

Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungsplan digitalisiert. Die digitalisierte Fassung vom
15.11.2012 / 22.05.2025 mit den Darstellungen der Grundfassung einschlieRlich der 1. bis 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplans ist maf3gebend. In diesem ist die Fldche des Plangebietes als Ge-
werbliche Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) dargestellt. Am sidlichen Rand ist ein kleiner Teilbe-
reich der Flache als geplante Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt. Somit ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die geplante Nutzungen erforderlich. Hierfir wird der Fla-
chennutzungsplan gem. §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB redaktionell (im Wege der Berichtigung) zu einem

spateren Zeitpunkt angepasst.
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B PLANUNGSBERICHT
1 Stadtebauliche Konzeption

Bei der Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich von Bad
Mergentheim, bei der die derzeit bestehende Lidl-Filiale abgerissen und durch einen gréeren Neu-
bau ersetzt werden soll. Das Baufeld fir den Neubau der Lidl-Filiale wird dabei gegeniber dem Be-
stand um 90° gedreht. Dies orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen
Uberlegungen zum Neubau der Lidl-Filiale und erméglicht eine fiir die geplante Nutzung und den
Standort angemessene Einfligung in das stadtebauliche Umfeld.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die bestehende LIDL-Filiale ist bereits an alle notwendigen Sparten (Wasser, Strom, Gas und Tele-
kommunikation) der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Die an den Geltungsbereich angrenzen-
den sowie innerhalb des Geltungsbereiches verlaufenden Bestandsleitungen und -kandle wurden
nachrichtlich im Planteil eingezeichnet. Dabei handelt es sich innerhalb des Geltungsbereiches
Uberwiegend um Hausanschlussleitungen. Die Leitungen missen im Rahmen des Neubaus der Lidl-
Filiale und der damit verbunden Neuanordnung auf dem Grundstiick umverlegt werden, sodass der

geplante Neubau kiinftig an die bestehenden Sparten angeschlossen werden kann.

Hierzu werden folgende konkretisierende Hinweise zu einzelnen Sparten vorgetragen:

Gas-, Wasser- und Strom-Hausanschlussleitungen (Stadtwerk Tauberfranken):

Vor Baubeginn von Tiefbauarbeiten ist beim Stadtwerk festzustellen, ob durch die Ausfiihrung der
Arbeiten Versorgungsleitungen geféahrdet werden kdnnen. Leitungen und Kabel des Stadtwerks dir-
fen nicht berbaut oder bepflanzt werden. Die Freilegung muss stets méglich sein. Der Abstand zwi-
schen geplanten Bauwerken und Anlagen des Stadtwerks muss mindestens einen Meter betragen.

Weiter verlaufen durch den Geltungsbereich stillgelegte Strom-Leitungen des Stadtwerkes Tauber-

franken.

Gashochdruckleitung (Stadtwerk Tauberfranken):

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine Gashochdruckleitung. Diese Leitung
verfugt Uber einen 2,5 m Schutzbereich. Arbeiten in diesem Bereich sind nur in Anwesenheit der
Bauaufsicht des Stadtwerks Tauberfranken zulassig.

Stromleitungen (Stadtwerk Tauberfranken):

Im Bereich der geplanten norddstlichen Zu- und Abfahrt befindet sich ein bestehender Kabelverteiler.
Dieser muss im Rahmen der Neuordnung der ErschlieBung umverlegt werden. Das Stadtwerk Tau-
berfranken ist hierzu frihzeitig zu beteiligen.

Ein weiterer Kabelverteiler grenzt stidwestlich unmittelbar an den Geltungsbereich an.
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Telekommunikationsleitungen (Deutsche Telekom)

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft eine Leitung der Deutschen Telekom. Bei der
weiteren Erschlielungs- und Ausfiihrungsplanung im Bereich der Leitung ist die Deutsche Telekom
zu beteiligen, um den genauen Verlauf sowie daraus resultierend den Erhalt bzw. die Notwendigkeit

einer Verlegung frihzeitig abzustimmen.

Wasserversorgung :

Westlich verlauft entlang der Geltungsbereichsgrenze eine bestehende Wasserleitung des Stadtwer-
kes Tauberfranken. Hier finden sich auch bestehende Hydranten. Die bestehende LIDL-Filiale ist an

diese Trinkwasserleitung angeschlossen.

Abwasserentsorgung/Entwasserung:

Die bestehende LIDL-Filiale entwassert im Trennsystem Uber die nérdlich und westlich an den Gel-
tungsbereich angrenzenden o6ffentlichen Schmutz- und Regenwasserkanale. Auch der kiinftige Neu-
bau der Lidl-Filiale ist im Trennsystem Uber die bestehenden 6ffentlichen Schmutz- und Regenwas-
serkandle zu entwassern.

Das Landratsamt Main-Tauber-Kreis — Abwasserbeseitigung — weist in seiner Stellungnahme vom
07.02.2024 darauf hin, dass das Plangebiet im genehmigten AKP Mergentheim (Allgemeiner Kanali-
sationsplan) erfasst ist. Die abwassertechnische ErschlieBung aus Sicht des Landratsamtes gesi-
chert.
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3 Planinhalte und Festsetzungen
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Abbildung 8:  Auszug aus dem Planteil des Bebauungsplans ,,Zukunftsstadt Auenland-Teil 1*

3752/1

31 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonstiges Sondergebiet®
(SO) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fir grolflachigen Ein-
zelhandel der Grundversorgung® festgesetzt. Darin zulassig sind:
- ein Lebensmittelmarkt/Lebensmittel-Discountermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von

max. 1.550 m?. Zulassig sind nur Nahrungs- und Genussmittel sowie ergadnzende Sortimente
anderer Warengruppen

- der Zweckbestimmung dienende Biro-, Sozial-, Lager- und Pfandraume
- Stellplatze

- der Zweckbestimmung dienende untergeordnete Nebenanlagen.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet orientiert sich an dem
Nutzungsspektrum der geplanten Nutzung, d.h. dem Ersatzneubau der bestehenden Lidl-Filiale. Die

zulassigen Nutzungen wurden dementsprechend definiert.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1

3.2.2

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
sowie Héhenfestsetzungen definiert. Auf eine Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse sowie der
Geschol¥flachenzahl wurde verzichtet. Grundflachenzahl und die getroffenen Héhenfestsetzungen
reichen zusammen mit den getroffenen ortlichen Bauvorschriften und der Festsetzung zur Art der

baulichen Nutzung aus, um einen stadtebaulich ausreichenden Rahmen zu definieren.

Grundflachenzahl:

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf max. 0,8 festgesetzt.

= Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dem Orientierungswert gemal § 17
BauNVO fir ein Sonstiges Sondergebiet. Da ein Einzelhandelsvorhaben (wie es in der Planung
vorliegt) neben dem eigentlichen Verkaufsgebaude Ublicherweise einen Uberproportional hohen
Anteil von Stellplatzen und Verkehrsflachen aufweist, nutzt die festgesetzt maximal zulassige

Grundflachenzahl 0,8 vollstandig aus.

Hoéhe baulicher Anlagen:

Die zulassige Gebaudehdhe (GH) wird auf max. 214,0 m U. NHN (Normalhdhennull), die Wandhdhe
(FH) auf max. 8,0 m Uber Oberkante FertigfuBboden EG (OK FFB EG) als obere Bezugswerte fest-
gesetzt. Die Oberkante FertigfulRboden EG wird auf min. 205,3 m G. NHN (Normalhdhennull) und

max. 206,0 m 4. NHN (Normalhdhennull) als unteren Bezugswert festgesetzt. Die Gebaudehdhe darf

durch notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 1,5 m tberschritten werden.

= Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe sowie der Wandhdhe orientiert sich an
den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberlegungen zum Neubau der Lidl-Filiale
und ermoglicht eine fir die geplante Nutzung und den Standort angemessene Einfligung in das
stadtebauliche Umfeld.
Die zulassige Uberschreitung der Gebaudehdhe um 1,5 m wurde festgesetzt um notwendige un-
tergeordnete technische Aufbauten (wie z.B. Beluftung-, Heiz- und Klimaanlagen) zuzulassen,
die Uber die festgesetzte Gebdudehdhe hinaus reichen. Da es sich hierbei um untergeordnete
Fachaufbauten handelt ist weiterhin eine angemessene Einflgung in das stadtebauliche Umfeld
gegeben.
Die Festsetzung der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) orientiert
sich an den Belangen der Hochwasservorsorge der Uberflutungsfliche HQextrem der nordlich
verlaufenden Tauber. Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m . NHN
(Normalhoéhennull). Die dariiber hinaus nach oben hin begrenzende maximal Hohe der Oberkan-
te des FertigfuRbodens im Erdgeschoss soll dazu beitragen, dass sich die geplante Nutzung an-

gemessen in das stadtebauliche Umfeld einfigt.
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3.3 Bauweise

34

3.5

Im Planteil ist die abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude
sind wie bei offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebaudelange 50

m Uberschreiten darf.

= Die Festsetzung orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberle-
gungen zum Neubau der Lidl-Filiale. Da die geplante Filiale eine Lange von 50 m Uberschreitet
fallt das Vorhaben nicht mehr in die Definition einer offenen Bauweise. Somit wird durch die
Festsetzung eine Abweichung von der offenen Bauweise um die Gebaudelange definiert, wobei

weiterhin ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die im Planteil eingezeichneten Baugrenzen
gemal § 23 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
auch aulerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Weiterhin sind gemaR § 23 Abs. 5
Satz 2 BauNVO auch bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulas-
sig sind oder zugelassen werden kdnnen, aufRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

In den hierfir im Planteil eingezeichneten Flachen fir Nebenanlagen (Zweckbestimmung: Parkplatz
inkl. Durchgriinung, Rigolen, Werbeanlagen, Abfallbehalter, Trafostationen sowie weitere nutzungs-
typische Nebenanlagen (u.a. Einkaufswagenboxen)) sind der Zweckbestimmung entsprechende Ne-

benanlagen zulassig.

= Die Festsetzung orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberle-
gungen zum Neubau der Lidl-Filiale. Im Planteil wurde dementsprechend fur den Baukoérper der
geplanten Lidl-Filiale eine Baugrenze eingezeichnet. Zusatzlich im nérdlichen und dstlichen Be-

reich des Grundstlcks eine Flache fir Nebenanlagen eingezeichnet.

Flachen fir Stellplatze und Grundstiickszufahrten

Stellplatze sind nur innerhalb der hierfir im Planteil eingezeichneten Flachen fiur Nebenanlagen
(Zweckbestimmung: Parkplatz inkl. Durchgrinung, Werbeanlagen, Abfallbehalter sowie weitere nut-
zungstypische Nebenanlagen (u.a. Einkaufswagenboxen)) sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Eine Uberdachung von Stellplatzen in Form von Carports (Parkplatziiberdachungen) ist zulassig.

Die verkehrliche Anbindung uber die Igersheimer Straf3e ist innerhalb des hierfir im Planteil festge-
setzten Bereich fur Ein- und Ausfahrten zu realisieren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Uberflutungsflache fiir ein so-
genanntes Extremhochwasser (HQextrem). Dementsprechend ist die Oberkante (OK) der Stellplatz-

flachen mit einer H6he von mind. 205,3 m . NHN (Normalhdéhennull) auszufihren.
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3.6

3.7

= Die Festsetzung orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberle-
gungen zur Ausgestaltung der ErschlieBungsflachen des Neubaus der Lidl-Filiale. Der gewahlite
Umfang der Flache fir Nebenanlagen soll eine moglichst flexible Ausgestaltung des Parkplatzes
im Rahmen der weiterfihrenden architektonischen Planungen zum notwendigen baurechtlichen
Antrag ermdglichen.
Die Stellplatze dirfen dariber hinaus in Form von Carports iberdacht werden. Dies orientiert
sich einerseits an dem Belang einer energetischen Doppelnutzung von versiegelten Stellplatz-
flachen, wie sie das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (Kli-
maG BW) beim Neubau von Parkplatzen vorsieht, die fir eine Solarnutzung geeignet sind. An-
dererseits orientiert sich die Festsetzung an einer klimagerechten Doppelnutzung, wonach Car-
ports sowohl einen Beitrag zur Verschattung als auch, wenn sie begriint werden, einen Beitrag
zur Ruckhaltung und Verdunstung von Regenwasser leisten.
Die Festsetzung der Mindesthohe der Stellplatzflachen orientiert sich an dem Belangen der
Hochwasservorsorge der Uberflutungsfliche HQextrem der nérdlich verlaufenden Tauber. Die

Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m . NHN (Normalhdhennull).

Verbot von Heizolverbraucheranlagen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Uberflutungsflache fiir ein sogenann-
tes Extremhochwasser (HQextrem). Heizélverbraucheranlagen sind in einem Hochwasserrisikogebiet

(HQexTtrem) nicht zulassig.

= Die Festsetzung beriicksichtigt die Belange der Wasserwirtschaft nach einer hochwasserange-

passten Nutzung des Grundstticks.

Flachige Pflanzgebote

Die im Planteil als Pflanzgebot festgesetzten Flachen sind zu begrlinen, gartnerisch anzulegen, mit
bodendeckenden Stauden, Strauchern und Groligehdlzen zu bepflanzen und zu unterhalten. Fur die
Auswahl mdéglicher Arten wird auf die Auswahllisten unter Il HINWEISE UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN Ziff. 3.9 (siehe Kapitel. 5.9 dieser Begriindung zum Bebauungsplan) verwiesen.
Unterbrechungen der Pflanzgebote durch fulRldufige ErschlieBungen sowie die Errichtung von Insek-
tenhotels und dazugehdrigen Informationsbeschilderungen sind zulassig.

Kunstrasen und grof¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Ge-
staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind nicht zu-
lassig.

Die Flachen aulerhalb flachiger Straucher- und Staudenpflanzungen sind als krauterreiche Wiesen
oder Saume zu entwickeln. Bei der Ansaat sind ausschlieRlich standortgerechte, krauterreiche
Saummischungen (mind. 90 % Blumen-/Krauter-Anteil) oder Blumenwiesenmischungen (mind. 30 %
Blumen-/Krauter-Anteil) gebietseigener Herkunft (UG 11 - Studwestdeutsches Bergland) anzuséen

und zu unterhalten.
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3.8

Im Rahmen der Entwicklungspflege sind Schrépfschnitte zuldssig. Sdume sind einmal im Jahr im
Herbst bis ins zeitige Frihjahr zu mahen. Wiesen sind 2- bis 3-mal im Jahr zu mahen. Das Mahdgut
ist immer abzuraumen.

Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden, Wachstumsreglern, Rodentizi-
den und weiteren Bioziden ist auf den Grunflachen unzuldssig. Eine Ausnahme kann bei flachigem
Vorkommen von Neophyten bestehen. In diesem Fall ist Rlicksprache mit der Unteren Naturschutz-

behorde zu halten.

= Die Festsetzung dient einer 6kologisch hochwertigen Gestaltung und Pflege der Griinflachen,
sodass neue Lebensrdume fur Tier- und Pflanzenarten geschaffen werden kénnen. Zudem wirkt
sich die Reduzierung der Versiegelung positiv auf das Stadtklima und den ortlichen Wasser-

haushalt aus. Auch tragt die Durchgriinung positiv zum Stadtbild bei.

Einzelpflanzgebote

Die im Planteil als Einzelpflanzgebot festgesetzten Baume sind als standortgerechte Laubbdume in
den Pflanzqualitditen Hochstamm mind. 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm zu pflanzen. Die
Pflanzgruben der Baume sind mit einer GréRe von mind. 15 m® pro Baum auszufiihren. Es wird auf
die Auswahllisten GroRRgehdlze fir Blumenwiesen und Grofligehdlze fir Parkplatz- und Strallenbe-
reich (siehe Il HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN Ziff. 3.9.3 und 3.9.4) verwiesen
(siehe Kapitel. 5.9 dieser Begriindung zum Bebauungsplan).

Die Geholze sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung
zu schitzen. Bei Ausféllen gilt: ausgefallene Baume, deren Stiickzahl festgesetzt ist, sind innerhalb

eines Jahres zu ersetzen.

= Die Festsetzung dient einer 6kologisch hochwertigen Gestaltung und Pflege der unbebauten
Grundstucksflachen, sodass neue Lebensraume fir Tier- und Pflanzenarten geschaffen werden
kdnnen. Weiter binden Stadtbdume klimaschadliches Kohlendioxid, liefern Sauerstoff, kiihlen
und reinigen die Luft, spenden Schatten an heiRen Tagen und wirken sich positiv auf das Stadt-
bild sowie die menschliche Gesundheit aus. Zudem wirkt sich die Reduzierung der Versiegelung

positiv auf das Stadtklima und den oértlichen Wasserhaushalt aus.
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4 Ortliche Bauvorschriften
4.1 Dachform und Dachneigung von Hauptgebauden
Dachform und Dachneigung sind fir Hauptgebaude wie folgt zulassig:
e Flachdach max. 5°
e Pultdach max. 5°
= Die Festsetzung von Dachform und -neigung orientiert sich an den fiir Einzelhandelsentwicklun-
gen heutzutage Ublichen Gestaltungsrahmen. Auch die vor Ort bestehende und kiinftig durch ei-
nen Ersatzneu zu ersetzende LIDL-Filiale verfligt bereits Gber ein entsprechendes flachgeneig-
tes Pultdach. Durch die Festsetzung wird eine fiir die geplante Nutzung und den Standort ange-
messene Einflgung in das stadtebauliche Umfeld ermdglicht.
4.2 Dacheindeckung und Uberdachungen
Die Dachflachen von Hauptgebduden sind zu begriinen und mit Photovoltaikanlagen auszustatten.
Ausgenommen hiervon sind Flachen fir technisch notwendige Dachaufbauten, Freisitze und Aus-
sichtsplattformen, Rettungs- und Wartungswege sowie Belichtungsflachen.
Parkplatziiberdachungen die nicht als Photovoltaik-Dacher ausgefiihrt werden, sind mit Ausnahme
von Einkaufswagenboxen dauerhaft und flachendeckend zu begriinen.
= Die Festsetzung zur Begriinung von Dachflachen auf Hauptgebauden entspricht architektonisch
und stadtebaulichen Anforderungen an die zeitgemafRe und nachhaltige Gestaltung von groRfla-
chigen Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern. Die Dachbegriinung tragt einerseits gestal-
terisch zum Stadtbild bei und wirkt sich darliber hinaus positiv auf den értlichen Wasserhaushalt
(Speicherung, Rickhalt und Verdunstung von Regenwasser) sowie damit verbunden auf das o6rt-
liche Kleinklima aus.
4.3 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen an Gebauden dirfen nicht GUber den héchsten Punkt des Daches (First bzw. Attika)
hinausragen.
Standfahnen dirfen eine Hohe von max. 8,0 m nicht Gberschreiten.
Unzulassig sind Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem Licht, umlaufende
Lichtbander, bewegte Werbung sowie Videowande.
Werbeanlagen durfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht gefahrden. Sie sind so zu
errichten, das StralRenverkehrsteilnehmer auf den angrenzenden 6ffentlichen Stral3en nicht geblen-
det, abgelenkt oder beeintrachtigt werden.
= Die Festsetzungen zur Ausgestaltung von Werbeanlagen dienen einer stadtebaulich vertragli-
chen und stdérungsfreien Einbindung von Werbeanlagen in das Umfeld.
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4.4 Einfriedungen
Einfriedungen sind als Zaune ohne Sockel auszubilden. Ein Mindestabstand der Einfriedung zum
Boden von 15 cm ist zu gewabhrleisten. Einfriedungen durfen eine Héhe von max. 2,0 m nicht Gber-
schreiten.
Einfriedungen entlang der Igersheimer StralRe sind nicht zulassig.
= Die Festsetzungen zur Ausgestaltung und Zulassigkeit von Einfriedungen dienen der gestalteri-
schen Einbindung in das stadtebauliche Umfeld. Zusatzlich dazu dient der Mindestabstand der
Einfriedung zum Boden der Durchgangigkeit fir Tiere.
4.5 Standplatze fiir Miillsammelanlagen
Die Standplatze fur Millsammelanlagen sind von den 6ffentlichen Verkehrswegen nicht einsehbar
anzulegen und in das Gebaude zu integrieren oder nicht einsehbar einzuhausen.
= Die Festsetzung dient der gestalterischen Einbindung von Standplatzen fiir Millsammelanlagen
in das stadtebauliche Umfeld. Dieses wiirde durch frei einsehbare Standplatze mit Millsammel-
anlagen negativ beeinflusst werden.
4.6 Fiihrung von Versorgungsleitungen
Geplante Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu fuhren. Freilei-
tungen sind nicht zulassig.
= Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Gestaltung, die negativ von Freileitungen beeinflusst
werden wirde.
5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
51 Lage im Heilquellenschutzgebiet / Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone C und qua-
litativen Schutzzone Il (Weiteren Schutzzone) des Heilquellenschutzgebietes ,Bad Mergentheim*
(Gebietskennzahl 128300). Bei allen Vorhaben innerhalb des Heilquellenschutzgebietes sind daher
die Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes Main-Tauber vom 10.10.1995 /
10.06.2002 zu beachten.
Das Landratsamt Main-Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — weist in seiner Stellungnahme vom
07.02.2024 darauf hin, dass aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet eine Warmegewinnung
mittels Geothermie nur eingeschrankt moglich ist. Die Zulassigkeit ist durch das Landratsamt Main-
Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — zu prifen.
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Abbildung 9:  Auszug aus der Ubersichtskarte zur Festsetzung des Heilquellenschutzgebiet Bad Mergentheim
(Planverfasser: Walter+Partner GbR)

Weiter befindet sich westlich des Plangebietes das ,fachtechnisch abgegrenzte® Wasserschutzgebiet
»1aufstein Bad — Mergentheim* (WSG-Nr. 128216). Dabei grenzt das Plangebiet aber nicht unmittel-

bar an das Schutzgebiet an, sondern wird vom dazwischen befindlichen Full-/Radweg davon abge-

trennt.
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Abbildung 10: Wasserschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Datenquellen: Auszug aus dem Daten- und
Kartendienst der Landesanstalt flir Umwelt Baden-Wiirttemberg (LUBW)
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5.2 Hochwasserschutz
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Abbildung 11: Uberflutungsfldchen der Tauber (Datenquellen: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
(LUBW) und Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wi/irttemberg (LGL),
www.lgl-bw.de)

Das Plangebiet liegt fast vollstandig in der Uberflutungsfléche fiir ein sogenanntes Extremhochwas-

ser HQextrem der nordlich verlaufenden Tauber. Gemal Stellungnahme des Landratsamtes Main-

Tauber-Kreis Umweltschutzamt vom 07.02.2024 ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach § 78

b Abs.1 Ziff.1 WHG der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sach-

schaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu beriicksichtigen. Es empfiehlt

sich hierbei eine dem Hochwasserrisiko angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Re-

geln der Technik durch die Bauherren zu beachten.

5.3 Larmimmissionen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Gerduschimmissionsprognose nach DIN 18005

und TA Larm durch die rw_bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG erstellt. Die Gerau-

schimmissionsprognose (Bericht B24519_SIS_02 vom 20.11.2024) liegt der Begriindung zum Be-
bauungsplan als Anlage 3a bei. Darin wurde die schalltechnische Immissionsvertraglichkeit des Vor-
habens mit der Umgebung Uberpruft.

Gemal Kapitel 9 des Gutachtens kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der Immissionsrichtwer-
te und zulassigen Gerauschspitzen der TA-Larm an den bestehenden maRgeblichen Immissionsor-
ten in der Umgebung in der nachtlichen Beurteilungszeit. Dementsprechend sind Schallschutzmal3-
nahmen fir die Realisierung des Vorhabens fiir den Neubau eines Einzelhandelsgeschaftes erfor-
derlich.
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Unter Einhaltung von SchallschutzmalRnahmen fiir die Realisierung des Vorhabens ergibt sich ge-
maRk Gutachten (Kapitel 1) eine Richtwerteinhaltung sowohl fir das Vorhaben als auch fir die beste-
hende potenzielle Gesamtbelastung. Auch sind Maximalpegel, Anlagenverkehr und nach DIN 45680
tieffrequente Gerduschimmissionen in unzuldssigem Male nicht zu erwarten.

Aus den Untersuchungsergebnissen wurden unter Kapitel 10 des Gutachtens nachfolgend genannte
Hinweise abgeleitet, die fiir die spatere Realisierung des Vorhabens zu beachten sind. Zusatzliche
textliche Festsetzungen sind gemaf Gutachten nicht notwendig:

- Zur Vermeidung von Gerauschkonflikten durch Betriebe und Anlagen in der Umgebung ist
fir die Realisierung von Vorhaben im ,Sondergebiet fir groflachigen Einzelhandel der
Grundversorgung® von folgenden Malinahmen auszugehen:

o Eine Nachtanlieferung in der Zeit von 6 - 22 Uhr ist nicht mdglich.
o Eine Begrenzung der Schallleistung der Anlagentechnik ist zu beachten.
- Alternative MaRnahmen entsprechend der tatsachlichen Situation der Anlagen und des Be-

triebs sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen und kdnnen ebenfalls zulassig sein.

Zusatzlich hierzu wurden im Rahmen einer ergdnzenden Untersuchung der rw bauphysik ingenieur-
gesellschaft mbH & Co. KG (Fachtechnische Stellungnahme S24519_SIS_01 vom 11.08.2025) zwei
Szenarien fur die sudlich angrenzende Obdachlosenunterkunft untersucht:

- sudliches Mischgebiet mit Obdachlosenheim im Bestand
- sudliches Mischgebiet mit neu positioniertem Obdachlosenheim sowie beabsichtigter zusatz-
licher Lebensmittelmarkt

Fir die beiden 0.g. Szenarien wurden an den maRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung we-
der fur die Zusatzbelastung durch den grof¥flachigen Einzelhandel (geplante LIDL-Filiale) noch durch
die Gesamtbelastung Richtwertliberschreitungen nach TA-Larm festgestellt.
Diese erganzende Untersuchung liegt der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage 3b bei.
Im Ergebnis sind gemal Gutachter keine zusatzlichen, Uber die gemall Kapitel 9 im Bericht

B24519_SIS_02 vom 20.11.2024 hinausgehende Larmminderungsmaflnahmen erforderlich.

54 Stellplatznachweis (§ 37 LBO)
Entsprechend den Vorgaben des § 37 der Landesbauordnung (LBO) sowie der Verwaltungs-
vorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze)
sind im Baugenehmigungsverfahren die notwendige Anzahl an Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und
Fahrrader nachzuweisen.

5.5 Abstandflachen (§ 5 LBO)
Die Abstandsflachen sind gemafR den Vorgaben der Landesbauordnung (§ 5 LBO) einzuhalten.

5.6 Fund von Kulturdenkmalen (§ 20 DSchG)
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine bekannten Kulturdenk-
maler.
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Sollten beim Vollzug der Planung bisher unbekannte Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste) oder Befunde (z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdfarbungen)
entdeckt werden, sind diese unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege (Regierungsprasidium
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 unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Meldepflicht gem. § 20 DSchG und die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
§ 27 DSchG wird verwiesen.

5.7 Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen
Auf die gemal § 23 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG
BW) festgeschriebene Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlagen bei dem Neubau bzw. bei der
grundlegenden Dachsanierung eines Gebaudes sowie dem Neubau eines fir eine Solarnutzung ge-
eigneten offenen Parkplatzes wird hingewiesen. Konkrete Regelungen zur Umsetzung sind in der
Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) festgelegt. Diese sind in lhrer jeweils glltigen Fassung

grundsatzlich zu beachten.

5.8 Pflanzabstande
Bei allen Pflanzungen sind gegentber bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen die Vorgaben
des jeweiligen Versorgungstragers zu beachten. Ebenfalls sind bei allen Pflanzungen die Grenzab-

stéande entsprechend des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) zu berticksichtigen.
5.9 Auswabhllisten Stauden, Kleinstraucher und GroRBgehodlze
Bei der Pflanzung von Grof3gehdlzen sind die Empfehlungen fur Baumpflanzungen Teil 2, der For-

schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. zu beachten.

Auswahlliste - Bodendeckende Stauden

Ajuga reptans Kriechender Glnsel
Alchemilla erythropoda Kleiner Frauenmantel
Petrorhagia saxifraga Steinbrech-Felsennelke
Sedum dasyphyllum Buckel-Fetthenne
Silene alpestris Alpen-Leimkraut

Auswabhlliste - Kleinstraucher

Aristolochia clematis Osterluzei
Cvaccinium myrtilloides Samtblattrige Heidelbeere
Cytisus supinus Kopf-Ginster
Genista tinctoria Farber-Ginster
Hippocrepis emerus Strauchwicke
Lavandula angustifolia Echter Lavendel
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Lonicera xylosteum 'Compacta’ Zwerg-Heckenkirsche 'Compacta'
Potentilla x "Abbotswood’ Fingerstrauch 'Abbotswood’
Rhododendron ferrugineum Rostblattrige Alpenrose
Rosa centifolia Hundertblattrige Rose
Rosa tomentosa Filz-Rose
Salix caprea 'Klimarnock' Hangekatzchen-Weide
Thymus pulegioides Breitblattiger Thymian

5.10

Auswahlliste - GroRgeholze fiir Blumenwiesen

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn 'Elsrijk'

Ainus x spaethii Purpur-Erle 'Spaeth’

Carpinus betulus 'Fastigiata’ Saulen-Hainbuche

Crataegus macrocarpa Grolfruchtiger Weildorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Kolkwitzia amabilis Perlmuttstrauch

Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus serrulata 'Sunset Boulevard' Zierkirsche 'Sunset Boulevard'
Sambucus nigra Gew. Holunder

Sorbus domestica f. pyriformis Speierling 'pyriformis'

Auswabhlliste - GroRgeholze flir Parkplatz- und StralRenbereich

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer ginnala Feuer-Ahorn

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Fraxinus ornus Blumen-Esche

Prunus 'Accolade’ Fruhe Zierkirsche 'Accolade’

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch die argu-
plan GmbH erstellt, welcher i.d.F. vom 30.09.2024 der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
4 beiliegt.

Demnach ist ein Vorkommen wertgebender Brutvogelarten anhand der Lebensraumausstattung und
der bestehenden Vorbelastungen nicht zu erwarten. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestéande des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei den Brutvdgeln kann unter Beriicksichtigung von Vermei-
dungsmalfinahmen ausgeschlossen werden. Der Gebaude- und Baumbestand weist keine fir Fle-
dermause geeigneten Strukturen auf, weswegen ein Vorkommen von Fledermausquartieren im Vor-
habenbereich ausgeschlossen werden kann. Ein Vorkommen von Reptilien und weiteren arten-

schutzrechtlich relevanten Arten ist im Vorhabenbereich ebenfalls nicht zu erwarten.
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Als Ergebnis, der auf Grundlage einer Habitatpotenzialanalyse durchgefiihrten artenschutzrechtli-
chen Betrachtung, wurden unter Kapitel 5.5 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages folgende

MaRnahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde benannt:

Geholzentfernung auBerhalb der Brutzeit der Vogel (VM 1):

Zum Schutz der Nester eventuell in den Gehdlzen des Plangebietes britender Vogelarten soll die
geplante Entfernung der Geholze aulierhalb der Brutzeit der Vogel also von Anfang Oktober bis En-

de Februar erfolgen.

Verwendung von tierfreundlichen AuRenbeleuchtungen (VM 2):

Bei der Anlage von StraRenbeleuchtungen sollten nur Leuchtanlagen mit voll abgeschirmten Lam-
pen (Full-Cut-Off Leuchten) verwendet werden. Auflerdem sollten insektenfreundliche Leuchtmittel

eingesetzt werden.

Verwendung vogelschutzgerechter Glasfassaden (VM 3):

Fir den Fall, dass fir das Gebaude grofiere Fenster oder ganze Glasfronten vorgesehen sind, soll-
ten zur Vermeidung von Vogelkollisionen reflexionsarme Glaser, transluzente Flachen, Glasbaustei-

ne sowie der Aufdruck von Strukturen verwendet werden.

511 Altlasten
Das Landratsamt Main-Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — weist in seiner Stellungnahme vom
07.02.2024 darauf hin, dass auf dem Geldnde zwei Félle im Bodenschutz- und Altlastenkataster er-
fasst sind. Es handelt sich hierbei gemal Landratsamt um eine Altablagerung auf dem Flurstiick
3751 und einen sanierten Altstandort (Tankstelle mit Mineraldlschaden) auf Flurstick 3749. Beide
Falle wurden mit B (Belassen) - Entsorgungsrelevanz bewertet. Fur die weitere Nutzung sind gemaf
Stellungnahme des Landratsamtes folgende Punkte zu beachten:

- Werden Eingriffe in den Boden erforderlich und dabei bodenfremde Materialien oder verun-
reinigte Aushubmaterialien (organoleptisch auffalliges Material) angetroffen, so sind diese
von unbelasteten Materialien zu trennen. Vor der weiteren Verwendung sind die Haufwerke
nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. Ersatzbaustoffver-
ordnung zu beproben.

- Dem Landratsamt — Untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde — ist umgehend uber Art und
Ausmal der Verunreinigungen zu berichten.

- Die Bauarbeiten kénnen erst dann fortgesetzt werden, wenn die Freigabe der Grube durch
das Landratsamt erteilt wurde.

- Die baubegleitende Aushubkontrolle durch einen erfahrenen Gutachter bleibt vorbehalten.
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5.12 Beriicksichtigung von Leitungsbestianden im Plangebiet und dessen Umfeld
Sowohl innerhalb des Plangebiets als auch dessen unmittelbarem Umfeld (siehe hier auch die Aus-
fuhrungen unter Kapitel B 2) verlaufen unterirdische Leitungs- und Kanalbestédnde. Deren genaue
Lage sowie die notwendigen einzuhaltenden Sicherheitsmalinahmen als auch etwaige Verlegungen
sind frihzeitig im Rahmen der weiterfihrenden ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanungen durch

den Bauherrn zu beachten.
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Cc

PLANVERWIRKLICHUNG

Bodenordnung
Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Das Grundstick ist im Eigentum des Projekttragers (Lidl Ver-

triebs-GmbH & Co. KG), sodass MaRnahmen zur Bodenordnung nicht erforderlich sind.

ErschlieBungskosten
Das Grundstiick ist im Eigentum des Projekttragers (Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG) und bereits

vollstandig erschlossen. Auch nach Realisierung des Ersatzneubaus wird die ErschlieBung im We-
sentlichen Uber die bereits bestehenden angrenzenden Strukturen erfolgen. ErschlieBungskosten
werden somit durch das private, dem Bebauungsplan zugrundeliegende Vorhaben selbst verursacht

und betreffen somit nicht die Stadt Bad Mergentheim.

Flachenbilanz

Die uberschlagige Verteilung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches stellt sich wie folgt dar:

Geltungsbereich Flache in %
GroRe des Geltungsbereichs 9.135 m? 100,0 %
/. Sonstiges Sondergebiet 9.079 m? 100,0 %
davon innerhalb der Baugrenzen 3.091 m? 33,8 %
davon innerhalb der Fldchen fiir Nebenanlagen 4.689 m? 51,3 %
davon innerhalb der Fldchenpflanzgebote 1.299 m? 14,2 %

Zeitliche Umsetzung

Die Umsetzung soll voraussichtlich zeitnah nach Satzungsbeschluss erfolgen.

Udo Glatthaar

Oberburgermeister
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