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A VORBEMERKUNGEN

1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Bad Mergentheim hat in ihrer Gemeinderatssitzung am 24.07.2025 den Aufstellungsbe-

schluss fiir den Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland — Teil 2“ sowie zur parallelen 9. Anderung

des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2“ 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 Siiden 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 stadtebauliches
Rahmenkonzept entwickelt.

Im Zuge des Aufstellungsbeschlusses wurde bereits das Ziel formuliert, die Nahversorgung
fur die umliegenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete zu stérken. Im Umfeld der
Wohnbebauung Au / Weberdorf wird die Versorgung mit Sortimenten des taglichen Bedarfs
tiberwiegend (ber die bestehende Lidl-Filiale an der Igersheimer Strale gedeckt. Mit Aufstel-
lungsbeschluss vom 26.01.2023 wurde die Erweiterung dieses Discounters beschlossen.
Unmittelbar an diesen Standort angrenzend soll ein zusétzlicher Vollsortimenter das Ange-bot
abrunden und die Nahversorgung fiir das 6stliche Stadtgebiet gestérkt werden.

Im ndheren Umfeld entstehen weitere Wohnnutzungen durch das bereits erschlossene Bau-
gebiet ,Auenland IlI“ und das geplante verdichtete Wohngebiet ,,Zukunftsstadt Auenland*. Ins-
gesamt wird durch die beiden Gebiete ein Einwohnerzuwachs von etwa 1.200 erwartet.

[..]

Die gewiinschte Ansiedlung eines Vollsortimenters ist ohne die Aufstellung eines Bebauungs-
planes nicht genehmigungsféhig.

[.]

Es wird vorgeschlagen [...] vorgezogen als Teil 2 des Bebauungsplans ,Zukunftsstadt Auen-
land” einen separaten Bebauungsplan mit dem oben beschriebenen Inhalt aufzustellen.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung werden eine Umweltpriifung mit Umweltbericht
sowie eine Flachennutzungsplandnderung in eine Sonderbauflédche Einkauf erforderlich

[..]

Im Fldchennutzungsplan ist der nérdliche Teilbereich als geplante gemischte Baufldche und
der stidliche Bereich als geplante Wohnbaufldche dargestelit. Die [...] Fldche soll in der an-
stehenden 9. Anderung des Fldchennutzungsplans als Sonderbaufléche mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel der Grundversorgung” aufgenommen werden. Die Aufstellung des

Bebauungsplans erfolgt im Parallelverfahren gemél3 § 8 Abs. 3 BauGB.

Im Einklang mit dem vorgenannten Aufstellungsbeschluss beabsichtigt die ROSBO GmbH aus Wirz-

burg im Bereich der ,Igersheimer Strafle 58“ die Errichtung eines EDEKA-Marktes. Der Umgriff des
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Plangebietes umfasst dabei jeweils vollstandig die Flurstlicke Nr. 3750, 3752/2 sowie Teilflachen der
Flursticke 3752/1 und 3753 mit einer Flache von insgesamt 1,12 ha und somit die 6stlich und sudlich
an das Plangebiet ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 1“ angrenzenden Flachen. Der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes wird dabei wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Igersheimer Stralle (Flur-Nr. 3762/1)
- Im Osten durch eine Zufahrt (Flur-Nr. 3750/1) zum Wirtschaftsweg sowie den Wirtschafts-
weg ,Mitllere Au“ (FI. Nr. 3851)
- Im Siden durch eine Landwirtschaftliche Flache (FI. Nr. 3754)
- Im Westen durch das Plangebiet ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 1 (FI.Nr. 3750/2, 3751)
sowie den Weg (FI. Nr. 3752), eine Grunflache (FI. Nr. 3752/1) und einen Pachtgarten (FI.
Nr. 3753)

Die vorgesehene EDEKA-Filiale soll dabei eine Verkaufsflache von rd. 2.050 m? zzgl. eines Backers
mit einer Flache von ca. 200 m? umfassen. Die Dachflache soll entsprechend den giiltigen landes-
rechtlichen Vorgaben mit Photovoltaik ausgestattet werden. Im Zuge der Planung werden zusatzlich
AuBenanlagen, bestehend aus Stellplatzen, Zufahrten, Grinflachen, etc. neu geordnet. Die Hauptan-
lieferung des Vollsortimenters soll im &stlichen Planbereich erfolgen. Um der Stellplatzverpflichtung
nachzukommen sind 124 Stellplatze vorgesehen. Die geplante Anzahl der Mitarbeiter umfasst ca. 50-
60 Personen. Die zu erwartende Kundenfrequenz wird mit durchschnittlich 1.080-1.170 Kunden pro
Tag angegeben. Weiterhin werden Angaben zum geplanten Fahrverkehr sowie Angaben zur Be- und
Entladung der jeweiligen LKWs gemacht. Fur ndhere Informationen wird auf die Betriebsbeschreibung
EDEKA (siehe Anlage 1: Betriebsbeschreibung fiir einen EDEKA mit ca. 2000 m? Verkaufsflache)
verwiesen. Die gewilinschte Ansiedlung des EDEKA-Marktes als Vollsortimenter ist ohne die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes nicht genehmigungsfahig. Aufgrund der geplanten Verkaufsflache von
deutlich tGiber 800 m? und der damit verbundenen GroR3flachigkeit des Vollsortimenters wird als Art der
baulichen Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet‘ nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fir grolflaichigen Einzelhandel der Grundversorgung“ fest-
gesetzt. Parallel dazu wird der Flachennutzungsplan von der Stadt Bad Mergentheim geandert, so
dass sich der Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 2“ gem. § 8 Abs.3 BauGB aus der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Mergentheim im Bereich ,Zukunftsstadt Auen-

land- Teil 2 entwickelt (Parallelverfahren).

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 8 von 76

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



GroRe Kreisstadt Bad Mergentheim I
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2° é%é

Begriindung

B\ we

=
&

Abbildung 1:  Ausschnitt Kataster mit Geltungsbereich (Datenquelle: Landesamt fiir Geoinformation und Land-
entwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.Igl-bw.de).
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Begriindung

Abbildung 2:

Ausschnitt Luftbild mit Geltungsbereich und Kataster sowie Nutzungen (Datenquellen: Landes-
amt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.lgl-bw.de).
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Abbildung 3:  Lage des Plangebietes am Ostlichen Rand von Bad Mergentheim (Datenquellen: Landesamt fiir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wi!irttemberg (LGL), www.Igl-bw.de).
2 Ziel und Zweck der Planung
Ziel des Bebauungsplanes ist es, basierend auf dem im Kapitel A 1 genannten Anlass und der darge-
legten Erforderlichkeit, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, tangierend mit der entsprechen-

den Sicherung von gestalterischen Qualitaten zu gewahrleisten. Hierfur sollen durch den vorliegenden

Bebauungsplan die notwendigen baurechtlichen Grundlagen geschaffen werden
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Begriindung

3 Bestandssituation
3.1 Bebauung und Nutzung

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

Das Plangebiet fiir den beabsichtigten Neubau einer EDEKA-Filiale liegt aktuell als unbebaute Flache
vor. Im nérdlichen Teil befindet sich eine Brachflache, deren Gebaudebestand 2021 abgebrochen
wurde und welche gegenwartig als Lagerflache verwendet wird. Der stidliche Teil des Geltungsberei-
ches ist als Grinland und Ackerflache ausgebildet, wobei Teilbereiche zusatzlich mit Gehdélzen be-
stockt sind. Im Bereich der FI. Nr. 3752/1 befindet sich aktuell eine Obdachlosenunterkunft, welche im
Rahmen der vorliegenden Planung westlich auferhalb des Geltungsbereiches verlegt werden soll.
Nordwestlich des Geltungsbereiches findet sich eine bestehende Bushaltestelle mit Wartehauschen.
Das Wartehduschen liegt dabei zum Teil auf dem (berplanten Grundstiick der benachbarten Lidl-
Filiale (Flur-Nr. 3749).

Die Flache im Planungsbereich ist somit noch nicht bereits komplett anthropogen tberpragt und ver-
siegelt. Das Grundstick weist Geldndehdhen bis rd. 205,5 m G. NHN (Normalhdéhennull) auf. Die un-
mittelbare bauliche Umgebung wird im Westen durch das Plangebiet ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 1*
mit dem Neubau der LIDL-Filiale, im Osten durch ein Sanitdtshaus und daran anschlielend Kleingar-

ten, im Suden durch eine landwirtschaftliche Ackerfliche sowie im Norden durch die Igersheimer
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Begriindung

3.2

3.3

4.2

Stralle mit paralleler NebenstralRe und westlich anschlieRendem 6ffentlichem Parkplatz gepragt. Auch

das unmittelbare Umfeld der Plangebietes ist demnach bereits stark anthropogen Uberpragt.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die nérdlich angrenzende ,Igersheimer Stralle“ sowie einen 6stlich verlaufen-
den Wirtschaftsweg ,Mittlere Au“ an das Verkehrsnetz der Stadt Bad Mergentheim angeschlossen.
Weiterhin besteht im Westen Uber eine zukinftige eingeschrankte Zufahrt zur FI. Nr. 3752/1 der Stadt,
sowie einen weiterfihrenden Fuliweg ein direkter fuBlaufiger Zugang zur EDEKA-Filiale. Wahrend die
HaupterschlieRung des Bauvorhabens iber die nordlich angrenzende Igersheimer Stralle mit einem
festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich erfolgt, verlauft éstlich des Plangebietes der entsprechende
Wirtschaftsweg ,Mittlere Au“. Dieser wird im Zuge der Planung halbseitig ausgebaut und als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Von diesem sind zwei FuRwege zur Anbindung an die EDEKA-Filiale vor-
gesehen. Ein Ausbau wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Vorhabenstra-
ger und der Stadt Bad Mergentheim abgestimmt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz im Bereich der Igers-
heimer Stralle 58 sowie norddstlich eine Bushaltestelle und somit eine Anbindung an das ortliche
OPNV-Netz.

Denkmalschutz

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

Verfahrenshinweise

Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 2¢, Bad Mergentheim wird im Regelverfahren auf-
gestellt. Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in einer 6ffentlichen Sitzung am 24.07.2025
den Aufstellungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach §
30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Hinweise zur Erforderlichkeit von Umweltpriifung und Vorpriifung des Einzelfalls

Eine ausfiihrliche Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen ist dem Umweltbericht (siehe An-
lage Teil C der vorliegenden Begriindung) zu entnehmen. Gemal § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG werden
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vor-
prifung nach den §§ 1 und 2 Absatz 1 und 2 UVPG sowie nach den §§ 3 bis 13 UVPG im Aufstel-
lungsverfahren als Umweltpriifung sowie die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs durchgefinhrt.
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Begriindung

5
5.1

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim ist gemalf gliltigen Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum ausgewie-
sen 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 flr die Versorgung der Bevolkerung 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 berticksichtigt dies, indem ein Neubau eines Vollsortimenters zur
Modernisierung und zukunftsfahigen Ausrichtung des vorgesehenen Standortes beitragt und die-

ser somit gesichert wird.

Gemal dem Ziel 3.1.9 (Z) LEP des Landesentwicklungsplanes ist die Siedlungsentwicklung vorrangig

am Bestand auszurichten. Dazu sind u.a. Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,

Baullicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen

neuen Nutzungen zuzufiihren.

= Die vorliegende Bauleitplanung beriicksichtigt dies durch die beabsichtigte Errichtung eines Voll-
sortimenters auf einer aktuell vorliegenden Brachflache und trégt durch die Wahl des Standortes
zur Nachverdichtung bei, indem diese an die sich ebenfalls in Aufstellung befindende westlich

benachbarte Lidl-Filiale anschliet. Somit wird dem Belang entsprechend Rechnung getragen.

Aus Sicht der Vorgaben der Landesentwicklung zum Thema Einzelhandel ist besonders auf Aussagen
zu dem Konzentrationsgebot gemaR 3.3.7 (Z) LEP, dem Kongruenzgebot gemaf 3.3.7.1 (Z) LEP, dem
Integrationsgebot geman 3.3.7.2 (Z) LEP sowie dem Beeintrachtigungsverbot geman 3.3.7.1 (Z) LEP
und 3.3.7.2 (Z) LEP) hinzuweisen. Zur Versorgung des Ostlichen Stadtgebietes wurde im Rahmen der
Teilfortschreibung Einzelhandel des Regionalplans Heilbronn-Franken ein entsprechender Standort
fur EinzelhandelsgroRprojekte der Grundversorgung aufgenommen. Die Teilfortschreibung Einzelhan-
del wurde am 14.06.2024 als Satzung beschlossen. Durch die beschlossene Teilfortschreibung des
Regionalplans sind die Ziele der Raumordnung eingehalten.

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

Weiter wird bezlglich der quartiersbezogenen Versorgungsbedeutung des neu vorgesehenen
EDEKA-Standortes auf folgendes hingewiesen:

Nach Aufstellungsbeschluss vom 24.07.2025 soll unmittelbar an den Standort der geplanten LIDL-
Filiale ein zusatzlicher Vollsortimenter das Angebot abrunden und somit die Nahversorgung fur das
Ostliche Stadtgebiet gestarkt werden. Im ndheren Umfeld entstehen weitere Wohnnutzungen durch

das bereits erschlossene Baugebiet ,Auenland I und das geplante verdichtete Wohngebiet
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Begriindung

5.2

»Zukunftsstadt Auenland®. Es wird mit einem Einwohnerzuwachs von etwa 1.200 gerechnet. Zusam-
menfassend lasst sich somit feststellen, dass es sich bei dem EDEKA-Standort um einen Nahversor-
gungsstandort in unmittelbarer Entfernung zu Wohnbebauung handelt, welcher auch perspektivisch
nochmals verstarkt eine weitere Versorgungsfunktion neben dem benachbarten LIDL-Markt im Le-
bensmittelbereich Gbernehmen wird. Insgesamt handelt es sich somit um einen wichtigen Nahversor-
gungsstandort fir die Stadt Bad Mergentheim, weshalb er in der aktuellen Fortschreibung des Regio-

nalplans als Standort der Grundversorgung 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 Héhe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,3 m U.
NHN (Normalhéhennull). Der Belang der Hochwasservorsorge wurde dahingehend Rechnung ge-
tragen, in dem eine Mindesthohe fir die Hohe der Oberkante Erdgeschossfertigfubodens der

EDEKA-Filiale sowie der Parkplatzflachen festgesetzt wurde.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Vorgaben des Landesentwicklungsplans.

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 Standort des Plangebietes mit dem EDEKA-Markt wurde in der aktuellen Fortschreibung des Re-
gionalplans als ,Standort der Einzelhandelsgrof3projekte der Grundversorgung“ aufgenommen. In un-
mittelbarer Entfernung an den Standort schlief3t ein grolRes bestehendes Wohngebiet an, welches
zukunftig weiter in siddstliche Richtung entwickelt werden soll. Dieser Entwicklungsbereich ist im Re-
gionalplan als Schwerpunkt fir den Wohnungsbau (Vorranggebiet zur Konzentration einer verstarkten
Siedlungstatigkeit) festgelegt. Der Neubau eines EDEKA-Marktes ibernimmt somit zusammen mit
dem benachbarten LIDL-Markt eine wichtige quartiersbezogene Versorgungsfunktion fiir den siidést-
lichen Teil der Kernstadt. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen unter Kapitel A 5.1 dieser Begriindung

hingewiesen.
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i Standor fir zentrenrelevants
1 Einzalhandalsgroliproiekba (VRG Z). Plansatz 24.3.28 (2)

Standort flir Einzelnandelagrofprojekts <. e 5 v e
der Gamdvarsorgung (VRG GV), Plansatz 2.4.3.26 (3) j i ""r- “Fig
Abbildung 5:  Auszug aus der Teilfortschreibung des Regionalplans ,Einzelhandel” (Datenquelle: Regionalver-

band Heilbronn-Franken).

Die im Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg enthaltene Landesentwicklungsachse Wertheim
— Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim — Crailsheim — Ellwangen (Jagst) wird durch den Regio-
nalplan durch die regionale Entwicklungsachse ,Waldenburg/Kupferzell — Kiinzelsau/Ingelfingen —

Krautheim/Dorzbach — Bad Mergentheim® erganzt.

Es wird auf die Vorgabe 3.4.1 V (6) RP hingewiesen, wonach bei allen raumbedeutsamen Planungen

die Hochwassergefahrenkarten der Wasserwirtschaftsverwaltung fir die planerische Abwagung her-

anzuziehen sind.

= Das Plangebiet befindet sich demnach, fast vollstandig in der Uberflutungsflache HQextrem der
nordlich verlaufenden Tauber. Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,3 m (.
NHN (Normalhdéhennull). Der Belang der Hochwasservorsorge wurde dahingehend Rechnung ge-
tragen, in dem eine Mindesthohe fir die Hohe der Oberkante Erdgeschossfertigfulbodens der

EDEKA-Filiale sowie der Parkplatzflachen als zu beachtender Hinweis aufgenommen wurde.

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand eines Vorbehaltsgebietes fur Erholung nach Plansatz 3.2.6.1
Abs. 4 Regionalplan. In den Vorbehaltsgebieten fir Erholung sollen die natirlichen und kulturellen
Erholungsvoraussetzungen in ihnrem raumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen der
landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden, raumbedeutsamen
MafRnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft und der raumliche Zusammenhang der Erholungsraume sollen erhalten und regional be-

deutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 16 von 76

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



GroRe Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2*

Begriindung

Freizeiteinrichtungen 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 duf3erst kleinen Teilbereich. Zur Beurteilung der Situation ist die tat-
sachliche ortliche Siedlungs- und Freiraumstruktur zu betrachten.
Bei der Planung handelt es sich um den Neubau einer EDEKA-Filiale. Im Westen grenzt das Ge-
biet an das Plangebiet ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 1“ mit dem Neubau der LIDL-Filiale, im Osten
an ein bestehendes Sanitatshaus und daran anschlieflend Kleingarten, im Stiden an eine land-
wirtschaftliche Ackerflache sowie im Norden an die Igersheimer Strale mit paralleler Nebenstralie
und westlich anschlielendem o&ffentlichem Parkplatz an. Diese Hauptverkehrsverbindung grenzt
das Plangebiet somit unmittelbar vom nérdlich daran angrenzenden Grinzug entlang der Tauber
ab. Dieser Bereich liegt im Gegensatz zum Plangebiet unmittelbar im Vorbehaltsgebiet fur Erho-
lung und nimmt eine wichtige Rolle als stadtischer Naherholungsraum ein.
Dementsprechend wird durch die vorliegende Planung kein negativer Einfluss auf das angren-

zende Vorbehaltsgebiet erwartet.

Weiterhing gibt der aktuell fortgeschriebene Regionalplan (Stand 14.06.2024) gibt unter anderen An-
gaben zum Konzentrationsgebot (2.4.3.2.3 RP), dem Kongruenzgebot (2.4.3.2.4 RP), dem Beein-
trachtigungsverbot (2.4.3.2.5 RP) und dem Integrationsgebot (2.4.3.2.6 RP). Fur die Realisierung der
vorliegenden Bauleitplanung ist die Einhaltung dieser Gebote entsprechend zu prifen und nachzuwei-
sen.

Zur Abwagung der regionalplanerischen Belang wurde durch den Vorhabenstrager eine raumordneri-
sche Priifung in Form einer Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben, welche die Agglomeration des
Standortes untersucht. Diese wurde durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA) (01.04.2026) erstellt und liegt der Begriindung als Anlage 2 bei.

Im Fokus der Untersuchung steht die Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
sowie die Nahversorgungsstrukturen in Bad Mergentheim oder ggf. in den Nachbarkommunen. Es
wurde zusatzlich das Einzugsgebiet sowie das Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzial untersucht. Dar-
Uber hinaus sind die Ziele der Landes- und Regionalplanung zu beachten. Zur Bearbeitung der vorlie-
genden Auswirkungsanalyse wurde eine Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelsla-
gen im Untersuchungsraum vorgenommen. Es ist darauf hinzuweisen, dass der Planstandort in direk-
ter Nachbarschaft zu einem bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscounter liegt. Damit entsteht eine Ag-
glomeration nach Plansatz 2.4.3.2.2 Regionalplan Heilbronn-Franken. Die Analyse hat folglich nicht
nur die Auswirkungen des geplanten Edeka-Marktes isoliert zu betrachten, sondern ebenfalls die kom-
binierten Effekte der geplanten Standortkonstellation aus Edeka und Lidl.

Es kénnen folgende Ergebnisse festgehalten werden:
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Gemal dem Konzentrationsgebot (Plansatz 2.4.3.2.3. TF EZH Regionalplan) sollen sich grofflachige
Einzelhandelsbetriebe in das zentralértliche Versorgungssystem einfligen. Sie dirfen in der Regel nur

in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

=> Die Stadt Bad Mergentheim ist It. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Mittelzentrum einge-
stuft. Hier sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zulassig.

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Gemal dem Integrationsgebot (Plansatz 2.4.3.2.6 TF EZH Regionalplan) sollen Einzelhandelsgrof3-
projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-

den.

=> Hier werden fur das Mittelzentrum Bad Mergentheim Vorranggebiete fur zentrenrelevante Einzel-
handelsgroRprojekte (,VRG Z*) sowie Bereiche fiir EinzelhandelsgroRprojekte der Grund-versor-
gung (,VRG GV*) festgelegt und in der oben aufgezeigten Raumnutzungskarte (vgl. Abbildung 5)
gebietsscharf abgegrenzt. Der Planstandort liegt innerhalb eines Vorranggebietes flr Einzelhan-

delsgrof3projekte der Grundversorgung (,VRG GV*). Das Integrationsgebot wird damit erfiillt.

Gemal dem Kongruenzgebot (Plansatz 2.4.3.2.4 TF EZH Regionalplan) muss sich das Vorhaben in
das zentralértliche System einfligen. Die Verkaufsflache soll so bemessen sein, dass der zentral6rtli-

che Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschritten wird.

= Das betriebliche Einzugsgebiet des geplanten Edeka-Marktes entspricht in seiner raumlichen Aus-
dehnung weitgehend dem Einzugsgebiet des bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscounters. Es um-
fasst das Stadtgebiet von Bad Mergentheim, insbesondere die 6stlichen und sidlichen (Kern-
)Stadtbereiche (= Zone I-1I) sowie die Nachbargemeinde Igersheim (= Zone lll). Basierend auf der
in der Auswirkungsanalyse erstellten Umsatzprognose bzw. den Umsatzherklnften bleibt festzu-
halten, dass der weit tberwiegende Teil des Umsatzes (ca. 85 %) mit Kunden aus dem Stadtgebiet
Bad Mergentheim generiert wird. Etwa 5 % flieRt aus Igersheim (Zone 1ll) an den Standort zu. Ca.
10 % entfallt auf sonstige Streukunden (z. B. Arbeitspendler, Zufallskunden). Der im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert (mindestens 70 % Umsatzanteil aus dem
zugeordneten Verflechtungsbereich) wird damit nicht unterschritten.

Das Kongruenzgebot wird fir den Gesamtstandort (Edeka und Lidl) eingehalten.

Gemal dem Beeintrachtigungsverbot (Plansatz 2.4.3.2.5 TF EZH Regionalplan) darf das Vorhaben
das stadtebauliche Gefuge und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes (Stadt- und

Ortskernes) sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen.

= Diesem Grundsatz wird gemaR der Auswirkungsanalyse der GMA dadurch entsprochen, als dass
Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige oder die Funktionsfahigkeit zentraler
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Versorgungsbereiche auszuschlielen sind. Die Umsatzumverteilungseffekte sind in Bad
Mergentheim als auch in Igersheim als wettbewerbliche Effekte zu bewerten, die keine Betriebs-
schlieRungen und damit keine Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen nach sich ziehen.
Die hochsten absoluten Umverteilungen sind gegeniber den in der Standortkommune Bad
Mergentheim ansédssigen Lebensmittelbetrieben zu erwarten. Die Umverteilungsquote liegt bei
durchschnittlich 8 %. In der Innenstadt ist mit Umverteilungseffekten von ca. 10 % zu rechnen. Bei
den Anbietern im Altstadtbereich sind nur geringe Umverteilungen, deutlich unter 10 % zu erwar-
ten. Insgesamt sind damit im zentralen Versorgungsbereich von Bad Mergentheim keine Auswir-
kungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes zu erwarten. GemaR der Auswirkungsanalyse der
GMA werden im benachbarten Igersheim Umverteilungen i. H. von ca. 12 % ausgel6st; diese sind
zum Grofteil auf die Ruckholung bisher aus Bad Mergentheim abflieRender Kaufkraft zurlickzu-
fuhren. Der Standort ist als sehr leistungsfahig einzustufen, so dass auch bei einer Umverteilungs-
quote von Uber 10 % nicht mit Beeintrédchtigungen des Betriebes zu rechnen ist. Auswirkungen
auf die Nahversorgungsstruk-turen in Igersheim sind auszuschlieRen. Im Umland werden allen-
falls sehr geringe Umverteilungseffekte (< 2 %) ausgel6st. Vorhandene Nahversorgungsanbieter
(z. B. in Assamstadt, Weikersheim, Boxberg, Dorzbach) werden kaum nachweisbare Umsatzriick-
gange davontragen. Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen oder stadtebauliche Aus-
wirkungen sind hier eindeutig auszuschliefen. Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
lenkungen im Nichtlebensmittelbereich werden ebenfalls nicht zu einer Schwéachung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder einer Schadigung der Nahversorgungsstrukturen fihren. Auswirkungen
im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlieen, da sich die Umverteilungen auf
zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden. Das Beeintrachti-

gungsverbot wird somit nicht verletzt.

Zuletzt soll noch die einzuhaltende Agglomerationsregel (Plansatz 2.4.3.2.2) untersucht werden. Hier
bleibt als Ergebnis festzuhalten, dass mdgliche zu erwartende Agglomerationseffekte zwischen den
Nutzungen am Standort (Edeka, Lidl) bereits in die Untersuchung eingeflossen sind. Sowohl bei der
Abgrenzung des Einzugsgebiets als auch bei der Prognose der Umsatzleistung wurden diese Effekte
bericksichtigt. Die am Standort bestehenden bzw. vorgesehenen Betriebe sind als nahversorgungs-
relevante Betriebe einzustufen, die im Wesentlichen der Grundversorgung in der Stadt Bad
Mergentheim dienen. Auch wenn durch die Kombination der Nutzungen — insbesondere dann durch
den Verbund von Discounter und Vollsortimenter nun eine gewisse Steigerung der Attraktivitat des
Standortes zu erwarten ist, so sind die daraus resultierenden Effekte insgesamt als moderat und in
ihrer Reichweite als begrenzt einzustufen. Dies gilt umso mehr, da die umliegenden Kommunen Uber
eigene, z. T. vergleichsweise sowie teilweise auch besser ausgestattete Nahversorgungsangebote
verflugen.

Fir weitere Details wird auf Anlage 2 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen. Insgesamt
entspricht die Planung somit unter Bertcksichtigung der erstellten Auswirkungsanalyse den Vorgaben

der Regionalplanung.
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Begriindung

5.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Grunflache

w G o my

- Gewerbliche Baufliche
w
b
——Zukunftsstadt Auenla:
w |
W Wohnbaufliche
Wohnbauflache
Gemeinbedarf
Art der baulichen Nutzung
[ ] wohnbauflschen nach §1(1) Nr.1 BauNVO [ Gewerbliche Bauflachen (§1(1) Nr.3 BauNVO)
[: Wohnbauflachen, geplant : Gewerbliche Bauflachen, geplant

Abbildung 6:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Mergentheim, Plangebiet blau umrandet
mit Auszug Legende (Quelle: Stadt Bad Mergentheim).

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit 13 weiteren Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsreform gemein-
sam 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
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Begriindung ng

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. Anderung
des Flachennutzungsplans ist maf3gebend. In diesem ist die Flache des Plangebietes als Wohnbau-
flache (W) (§ 1 Abs.1 Nr. 11 BauNVO) und Gewerbliche Bauflache (G) (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)
dargestellt. Diese Tatsache widerspricht dem inhaltlichen Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB
des Bebauungsplanes aus den Zielen des Flachennutzungsplanes. Somit ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes fir die geplante Nutzung erforderlich, welche gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Pa-
rallelverfahren durch die Stadt Bad Mergentheim zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
durchgefiihrt wird. Es handelt sich dabei um die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Bad Mergentheim im Bereich ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 2“.
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Begriindung

B
1

PLANUNGSBERICHT

Stadtebauliche Konzeption

Bei der Planung handelt es sich um den Neubau einer EDEKA-Filiale auf einer aktuell vorliegenden
Brachflache im Innenbereich von Bad Mergentheim, welche 0Ostlich an die derzeit bestehende Lidl-
Filiale anschliet, welche abgerissen und durch einen gréReren Neubau ersetzt werden soll. Das Bau-
feld fir den Neubau der EDEKA-Filiale befindet sich dabei im sidlichen Teil des Geltungsbereiches
und orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberlegungen mit einer
zentralen Zufahrt tGber die ndrdlich verlaufende Igersheimer Stral3e und einer zentralen Stellplatzfla-
che. Dies ermdglicht eine fiir die geplante Nutzung und den Standort angemessene Einfligung in das

stadtebauliche Umfeld.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die geplante EDEKA-Filiale ist bereits an alle notwendigen Sparten (Wasser, Strom, Gas und Tele-
kommunikation) der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Die an den Geltungsbereich angrenzenden
sowie innerhalb des Geltungsbereiches verlaufenden Bestandsleitungen und -kanale wurden nach-
richtlich im Planteil eingezeichnet. Dabei handelt es sich innerhalb des Geltungsbereiches Uberwie-
gend um bestehende Hausanschlussleitungen. Die Leitungen missen im Rahmen des Neubaus der
EDEKA-Filiale auf dem Grundstiick neu verlegt werden, sodass der geplante Neubau kunftig 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 Ausfihrung der
Arbeiten Versorgungsleitungen geféahrdet werden kénnen. Leitungen und Kabel des Stadtwerks durfen
nicht Uberbaut oder bepflanzt werden. Die Freilegung muss stets mdglich sein. Der Abstand zwischen
geplanten Bauwerken und Anlagen des Stadtwerks muss mindestens einen Meter betragen.

Gashochdruckleitung (Stadtwerk Tauberfranken):

Entlang der nérdlichen Igersheimer StralRe verlauft eine Gashochdruckleitung. Diese Leitung verfligt
Uber einen 2,5 m Schutzbereich. Arbeiten in diesem Bereich sind nur in Anwesenheit der Bauaufsicht

des Stadtwerks Tauberfranken zuldssig.

Stromleitungen (Stadtwerk Tauberfranken):

Eine Niederspannungsleitung der Stadtwerke Tauberfranken GmbH verlauft im Bestand im Norden
des Plangebietes, sowie ebenfalls im Westen. Diese endet nordlich des Bauvorhabens. Im Rahmen
der ErschlieBungsplanung fiir das Bauvorhaben ist eine Neuordnung der entsprechenden Leitungen
zur Anbindung des Vorhabens an die Stromversorgung notwendig. Das Stadtwerk Tauberfranken ist

hierzu frihzeitig zu beteiligen.
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Telekommunikationsleitungen (Deutsche Telekom)

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft eine Leitung der Deutschen Telekom. Ebenfalls
verlauft eine Bestandsleitung im Bereich der dstlich festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache, welche
schlieRlich nach Westen in das Plangebiet abzweigt. Bei der weiteren ErschlieRungs- und Ausfuh-
rungsplanung im Bereich der Leitung ist die Deutsche Telekom zu beteiligen, um den genauen Verlauf

sowie daraus resultierend den Erhalt bzw. die Notwendigkeit einer Verlegung friihzeitig abzustimmen.

Wasserversorgung:

Im Norden des Geltungsbereiches verlauft eine bestehende Wasserleitung der Stadtwerke Tauber-
franken GmbH. Entsprechende Hydranten liegen im Geltungsbereich nicht vor. Die geplante EDEKA-

Filiale ist im Zuge der weiteren ErschlieRungsplanung an das Trinkwassernetz anzuschliel3en.

Abwasserentsorgung/Entwasserung:

Die geplante EDEKA-Filiale ist noch nicht an bestehende Leitungen fiir die Abwasserentsorgung und
Entwasserung angebunden. Fir die vorliegende Planung soll die Abwasserentsorgung/Entwasserung
in Abstimmung mit dem Sachgebiet Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft der Stadt Bad Mergentheim so-
wie dem Landratsamt Main-Tauber-Kreis wie folgt gestaltet werden:

Das anfallende Regenwasser der Dachflache wird ohne Behandlungsmallihahme dem im Planteil
zeichnerisch festgesetzten Regenrickhaltebecken zugeleitet. Das Regenwasser aus der Parkplatz-
anlage hingegen ist einer unterirdischen Behandlungsanlage zuzufihren, welche Uber einen wasser-
rechtlichen Antrag zur Genehmigung zu bringen ist. Aufgrund der bindigen Bodenschichten wurde
gutachterlicherseits eine Versickerung des Regenwassers innerhalb des Geltungsbereichs als wenig
aussichtsreich angesehen. Da die Ableitung des anfallenden Wassers in das kommunale Entwasse-
rungsnetz aus hydraulischen Grinden nicht sinnvoll ist, soll eine gedrosselte Ableitung Uber einen
Regenwasserkanal, hydraulisch vertraglich, mit 25 I/s x ha in den auf der FI.Nr. 3752/1 vorliegenden
Entlastungskanal (Schacht KS01FK4253) des benachbarten Rickhaltebecken 101 auf der FI. Nr.
3752/1 in die Vorflut der Tauber abgeleitet werden. Aufgrund des somit vorliegenden Héhenunter-
schiedes kann eine Ableitung tber den entsprechenden Kanalverlauf sichergestellt werden. Das im
Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll dem Mischwasserkanal in der Igersheimer Stralle zugelei-
tet werden.

3 Planinhalte und Festsetzungen

31 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonstiges Sondergebiet*
(SO) gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fur grol¥flachigen
Einzelhandel der Grundversorgung* festgesetzt. Darin zulassig sind:
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3.2

3.2.1

3.2.2

- Die Nutzungsart Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 20%, bezogen auf
die zeichnerisch festgesetzte Sondergebietsflache. Zulassig sind nur Nahrungs- und Genuss-
mittel.

- Backshop/Café mit max. 210 m?

- Zentrenrelevante Neben- bzw. Randsortimente bis zu 10% der Gesamtverkaufsflache und bis

maximal 800 m2 Verkaufsflache

= Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet fiir grof3flachigen Ein-
zelhandel orientiert sich an dem Nutzungsspektrum der geplanten Nutzung, d.h. dem Neubau ei-
ner EDEKA-Filiale. Die zuldssigen Nutzungen wurden dementsprechend definiert. Weiterhin
wurde aufgrund der Lage des Plangebietes aulerhalb eines Vorranggebietes fir zentrenrelevante
EinzelhandelsgroBprojekte aufgenommen, dass Zentrenrelevante Neben- bzw. Randsortimente
bis zu 10% der Gesamtverkaufsflache und bis maximal 800 m? Verkaufsflache zulassig sind. So
wird dem Plansatz 2.4.3.2.6 Abs. 7 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken entsprochen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
sowie Héhenfestsetzungen definiert. Auf eine Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse sowie der
Geschofflachenzahl wurde verzichtet. Grundflachenzahl und die getroffenen Hohenfestsetzungen rei-
chen zusammen mit den getroffenen ortlichen Bauvorschriften und der Festsetzung zur Art der bauli-

chen 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 geman § 17
BauNVO fiur ein Sonstiges Sondergebiet. Da ein Einzelhandelsvorhaben (wie es in der Planung
vorliegt) neben dem eigentlichen Verkaufsgebdude Ublicherweise einen Uberproportional hohen
Anteil von Stellplatzen und Verkehrsflachen aufweist, nutzt die festgesetzt maximal zulassige

Grundflachenzahl 0,8 vollstandig aus.

Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige Gebaudehdhe (GH) wird auf max. 213,5 m U. NHN (Normalhdhennull), die Wandhdhe
(FH) auf max. 8,0 m Uber Oberkante FertigfuRboden EG (OK FFB EG) als obere Bezugswerte festge-
setzt. Die Oberkante FertigfuBboden EG wird auf min. 205,3 m 4. NHN (Normalhdéhennull) und max.

205,55 m 0. NHN (Normalhéhennull) als unteren Bezugswert festgesetzt. Die Gebdudehdhe darf

durch notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 1,5 m (wie z.B. Beliftung-, Heiz-

und Klimaanlagen) Uberschritten werden.
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3.3

3.4

= Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohe sowie der Wandhohe orientiert sich an
den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberlegungen zum Neubau der EDEKA-
Filiale und ermoglicht eine fur die geplante Nutzung und den Standort angemessene Einfligung in
das stadtebauliche Umfeld.
Die zulassige Uberschreitung der Gebaudehdéhe um 1,5 m wurde festgesetzt um notwendige un-
tergeordnete technische Aufbauten (wie z.B. Belliftung-, Heiz- und Klimaanlagen) zuzulassen, die
Uber die festgesetzte Gebaudehohe hinaus reichen. Da es sich hierbei um untergeordnete Fach-
aufbauten handelt ist weiterhin eine angemessene Einfligung in das stadtebauliche Umfeld gege-
ben.
Die Festsetzung der Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) orientiert sich
an den Belangen der Hochwasservorsorge der Uberflutungsflache HQextrem der nérdlich verlau-
fenden Tauber. Die H6he des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,3 m u. NHN (Normal-
héhennull). Die darlber hinaus nach oben hin begrenzende maximal Héhe der Oberkante des
FertigfuRbodens im Erdgeschoss soll dazu beitragen, dass sich die geplante Nutzung angemes-

sen in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

Bauweise

Im Planteil ist die abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind
wie bei der offenen Bauweise mit einem seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebaude-
ldnge abweichend von der offenen Bauweise eine Gebdudelange von 50 m Uberschreiten darf und

auf max. 80 m begrenzt wird.

= Die Festsetzung orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberle-
gungen zum Neubau der EDEKA-Filiale. Da die geplante Filiale eine Lange von 80 m aufweist
und somit das Mal} der offenen Bauweise von max. 50 m nach § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO Uber-
schreitet 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, wo-

bei weiterhin ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Giberbaubaren Grundstilicksflachen werden durch die im Planteil eingezeichneten Baugrenzen ge-
maf § 23 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. 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 kdénnen, auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

= Die Festsetzung orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberle-

gungen zum Neubau der EDEKA-Filiale. Im Planteil wurde dementsprechend fiir den Baukorper
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der geplanten EDEKA-Filiale eine Baugrenze eingezeichnet. Zusatzlich ist eine umfassende Fla-
che fur Nebenanlagen definiert.

3.5 Abstandsflachen

3.6

Die Abstandsflachen sind gemaR den Vorgaben der Landesbauordnung (§ 5 LBO) einzuhalten. Davon
abweichend ist gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 LBO fiir die im Planteil festgesetzte
Schallschutzwand S1 eine geringere Abstandsflache zulassig, als gemal § 5 Abs. 7 LBO mindestens

einzuhalten ist.

= Gemal §6 Abs. 3 LBO sind geringere Tiefen nur zuldssig, wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie
BelUftung in ausreichendem Male gewahrleistet bleiben, Grinde des Brandschutzes nicht entge-
genstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden. Diese sind im vorlie-
genden Fall gegeben, da es sich hierbei um eine max. 2,6 m hohe Larmschutzwand mit einer
Lange von 28 m handelt, bei der lediglich in einem rd. 11 m langen Teilbereich eine Reduzierung
der Abstandsflache erforderlich ist. Diese weist am nérdlichen Rand einen Abstand von rd. 1,5 m
zum westlich angrenzenden Grundstlick FI. Nr. 3752/1, sowie am stdlichen Ende einen Abstand

von 3,2 m auf.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung Uber die Igersheimer Stralle ist innerhalb des hierfur im Planteil festge-
setzten Bereiches fur Ein- und Ausfahrten zulassig.

Der im 0Ostlichen Bereich verlaufende Wirtschaftsweg ,Mittlere Au“ wird halbseitig ausgebaut und im
Planteil als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. In diesem Bereich sind zwei FuBwegverbin-
dungen zum Plangebiet festgesetzt.

Eine eingeschrankte Zufahrt zur stadtischen Fl. Nr. 3752/1 erfolgt aus westlicher Richtung (FIl. Nr.
3752). Fur einen Zugang zum Plangebiet ist eine Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung, hier:

.FuBweg" festgesetzt.

= Die verkehrliche Hauptanbindung des Plangebietes erfolgt tiber die nérdlich gelegene Igersheimer
StralRe. In diesem Bereich ist eine zentrale Ein- und Ausfahrt fir den Kundenverkehr der EDEKA-
Filiale vorgesehen. Um einen direkten Zugang vom d&stlich benachbarten Wohngebiet, welches
zukilinftig weiterentwickelt werden soll, zum Plangebiet zu schaffen, sind im Bereich des Wirt-
schaftsweges ,Mittlere Au“ zwei FuRwegverbindungen festgesetzt. Ein halbseitiger Ausbau des
Wirtschaftsweges ,Mittlere Au“ wird zwischen dem Vorhabenstrdger und der Stadt Bad
Mergentheim im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages abgestimmt. Die bestehende Obdach-
losenunterkunft wird im Zuge der Planung verlegt. Eine eingeschrankte Zufahrt zur stédtischen Fl.
Nr. 3752/1 erfolgt aus westlicher Richtung (FI. Nr. 3752). Aktuell wird die FI.Nr. 3752 als Fuf3- und

Radweg genutzt. Eine offizielle Zufahrt ist Gber diesen Weg nicht vorgesehen.
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3.7

3.8

3.9

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fiir Ablagerungen

Fir die Behandlung des anfallenden Regenwassers der Flachen im Plangebiet ist ein zentrales Re-
genruckhaltebecken fir Regen- und Oberflachenwasser als Flache fir Versorgungsanlagen, fir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen vorgesehen, in welche das anfal-
lende Regenwasser versickert. Die Gestaltung und Pflege des Regenriickhaltebeckens ist entspre-

chend der Festsetzung unter Pkt. 3.10 auszufihren.

= Fir die Behandlung des anfallenden Regenwassers der Flachen im Plangebiet ist ein zentrales
Regenrickhaltebecken vorgesehen. Dieses weist eine Lange von 90 m und eine Breite von 5 m
ab Oberkante Béschung auf. Das anfallende Regenwasser der Dachflache wird ohne Behand-
lungsmallnahme dem im Planteil zeichnerisch festgesetzten Regenrlickhaltebecken zugeleitet.
Zur Sicherstellung einer 6kologischen Gestaltung und Pflege des Regenriickhaltebeckens werden
unter Pkt. 3.11 entsprechende Vorgaben formuliert, welche diese technische Flache auch als po-

tenziellen Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten ausweisen.

Nicht versiegelte Grundstiicksflache

Die nicht versiegelten Grundstlcksflachen innerhalb der als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel der Grundversorgung® festgesetzten Flachen sind zu
begrinen, gartnerisch anzulegen, mit Stauden, Bdumen oder Strauchern zu bepflanzen und zu unter-
halten. Fir eine Auswahl mdglicher Arten wird auf die Auswahllisten Ziff. 3.9 unter 11l HINWEISE UND
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN verwiesen.

Die Flachen auferhalb flachiger Straucher- und Staudenpflanzungen sind als krauterreiche Wiesen
oder Sdume zu entwickeln. Bei der Ansaat sind ausschlieRlich standortgerechte, krauterreiche Saum-
mischungen (mind. 90 % Blumen-/Krauter-Anteil) oder Blumenwiesenmischungen (mind. 30 % Blu-
men-/Krauter-Anteil) gebietseigener Herkunft (UG 11 - Slidwestdeutsches Bergland) anzuséen und
zu unterhalten.

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.

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

aus. Auch tragt die Durchgriinung positiv zum Stadtbild bei.

Flachenpflanzgebote
Die im Planteil als Flachenpflanzgebot festgesetzten Flachen sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen

sowie zu unterhalten.
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3.10

3.1

Die im Planteil mit ,P1“ markierten Flachenpflanzgebote sind mit bodendeckenden Stauden und Strau-
chern zu bepflanzen. Fir die Auswahl mdglicher Arten wird auf die Auswahllisten unter Il HINWEISE
UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN Ziff. 3.8 verwiesen.

Die im Planteil mit ,P2“ markierten Flachenpflanzgebote sind als krauterreiche Wiesen oder Sdume
anzulegen. Bei der Ansaat sind ausschliellich standortgerechte, krauterreiche Saummischungen
(mind. 90 % Blumen-/Krauter-Anteil) oder Blumenwiesenmischungen (mind. 50 % Blumen-/Krauter-
Anteil) gebietseigener Herkunft (UG 11 - Stidwestdeutsches Bergland) zu verwenden.

Im stdlichen Bereich sind Habitatstrukturen fir Zauneidechsen gemag textliche Hinweise Ziff. 3.9.2
herzurichten.

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 m&hen. Das Mahdgut

ist immer abzuraumen.

= Die Festsetzung dient einer 6kologisch hochwertigen Gestaltung und Pflege der unbebauten
Grundsticksflachen, sodass Lebensraume fir Tier- und Pflanzenarten geschaffen werden koén-
nen. Weiter binden Stadtbaume klimaschadliches Kohlendioxid, liefern Sauerstoff, kiithlen und rei-
nigen die Luft, spenden Schatten an heiRen Tagen und wirken sich positiv auf das Stadtbild sowie
die menschliche Gesundheit aus (vgl. hierzu Einzelpflanzgebote unter Kap. 3.13). Zudem wird

Lebensraum fiir die Zauneidechse hergestellt.

Gestaltung des Regenriickhaltebeckens
Die zeichnerisch festgesetzte ,Flache flir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwas-
serbeseitigung sowie flir Ablagerungen, hier: Regenriickhaltebecken® sind mit artenreichen Griin-

landansaaten anzulegen und zu unterhalten.

= Die Festsetzung dient der 6kologischen Gestaltung der Regenrickhaltung, sodass auch diese
technische Flache als Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten entwickelt werden kann. Durch die
Ansaat mit gebietseigenem Saatgut und die extensive Pflege wird eine blitenreiche Flache ent-
wickelt, die auch Insekten und Kleintieren Nahrung und Lebensraum bieten.

Einzelpflanzgebote

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachenpflanzgebote sind, wie im Planteil zeichnerisch fest-
gesetzt, mind. 11 standortgerechte Laubbdume in den Pflanzqualitdten Hochstamm mind. 3x ver-
pflanzt, Stammumfang 10-12 cm zu pflanzen. Die Pflanzgruben der Bdume sind mit einer Grof3e von
mind. 12 m? pro Baum auszufiihren. Es wird auf die Auswahllisten 3 - Grof3geholze fir Blumenwiese
(siehe Il HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN Ziff. 3.8) verwiesen.

Die zeichnerisch festgesetzten Einzelpflanzgebote im Strallenraum (20 Stiick) sind als standortge-
rechte Laubbdume in den Pflanzqualitaten Hochstamm mind. 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm

zu pflanzen. Die Pflanzgruben der Baume sind mit einer GréRe von mind. 12 m® pro Baum
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3.12

auszufihren, pro Baum ist eine Baumscheibe von mind. 4 m? luft- und wasserdurchlassig anzulegen.
Die Gehdlze sind vor Anfahren zu schutzen (z.B. Hochboard, Baumschutzblgel).

Es wird auf die Auswabhlliste 4 - GroRgeholze fur Parkplatz- und Stral3enbereich (siehe 1l HINWEISE
UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN Ziff. 3.8) verwiesen.

Die in der Planzeichnung dargestellten Pflanzstandorte sind nicht zwingend. Abweichungen sind zu-
Iassig, soweit die festgesetzte Anzahl der zu pflanzenden Baume unverandert bleibt und die Vorgaben

zur Pflanzgrube und Baumscheibe eingehalten werden.

=> Fur die Erlauterung der getroffenen Festsetzung zum Einzelpflanzgebot wird auf die Begriindung

der Flachenpflanzgebote unter Kap. 3.8 verwiesen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde das Gutachten ,spezielle artenschutzrechtliche Priifung®
durch das Buro fur Umweltplanung Juttner erstellt, welches i.d.F. vom 04.10.2025 der Begriindung
zum Bebauungsplan als Anlage 4 beiliegt.

Bereits im Jahr 2021 wurden vom Buro Juttner fir die Stadt Bad Mergentheim die speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifungen fir die Planflache ,Zukunftsstadt Auenland“ durchgefiihrt. Das entspre-
chende Gutachten wurde 2022 erstellt. Die Planflache enthalt den Planbereich ,Nahversorgung
EDEKA Igersheimer StraRe“, geht mit einer Flache von 14 ha jedoch nach Westen, Siden und Osten
daruber hinaus. Da sich bis 2025 die Habitatstrukturen im Bereich der Planflache teilweise verandert
haben, wurde in der Plausibilitdtspriufung Uberprift, welche Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet
noch denen entsprechen, die 2021 erfasst wurden und wo sich Habitatveranderungen ergeben haben,
die das Vorkommen neuer Arten, im Besonderen von streng geschuitzten Arten, vermuten lassen.
Diese Arten wurden speziell artenschutzrechtlich untersucht und bewertet.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die 2021 erfassten Habitatstrukturen bei der Begehung 2025 Uber-
wiegend bestatigt werden konnten. Durch die Veranderung der Habitatstrukturen im Norden der Plan-
flache, ist eine Nutzung durch Brutvégel immer noch wahrscheinlich, jedoch sind Veranderungen im
Artenspektrum der die Flache nutzenden Brutvogel zu erwarten. AuRerdem ist der nordliche Teil der
Flache 2025 von den Habitatstrukturen her sehr gut fur das Vorkommen von Reptilien geeignet, fur
die Vorkommen von Fledermausen haben sich die Strukturen nicht verandert, die Ergebnisse gelten
weiterhin. Insofern wurden fiir den nérdlichen Teil der Planflache die Artengruppen der Brutvégel und
Reptilien neu erfasst. Dabei wurden im Plan- und erweiterten Untersuchungsgebiet insgesamt 11 Vo-
gelarten nachgewiesen. Fur 7 Arten ergab sich im Plangebiet ein Brutverdacht, bzw. gelang ein Brut-
nachweis. FUr 4 Arten ergab sich kein Brutnachweis im Untersuchungsgebiet. Im Nordwesten des
Plangebietes wurden zweimalig Zauneidechsen nachgewiesen. Jungtiere konnten nicht gesichtet wer-
den.

Als Ergebnis, der auf Grundlage einer Plausibilitdtsprifung zu vorhandenen Habitatsstrukturen durch-
gefluhrten artenschutzrechtlichen Betrachtung, wurden unter Kapitel 3.10 der textlichen Festsetzungen
folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen zum Schutz von betroffenen Vogelarten und

Reptilien definiert:
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Fallungen und Baufeldfreirdumung (VM 1):
Fallungen und BaufeldfreirBumung dirfen zum Schutz der Brutvdgel nicht wahrend der Brut- und Auf-

zuchtzeit der Jungvdgel zwischen Anfang Marz bis Ende September vorgenommen werden.

Errichtung von neuen Habitatstrukturen im rdumlichen Zusammenhang (VM 2):
Um den Verlust von Habitatsstrukturen zu mindern, sind im raumlichen Zusammenhang der gesichte-

ten Zauneidechsen neue Habitatsstrukturen mit Brachebereichen, frostfrei ausgekofferten Steinschiit-
tungen als Sonn- und Uberwinterungsméglichkeiten und Sandinseln als Eiablagestrukturen zu errich-
ten (siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. und Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden.). Die Habitatstrukturen sind innerhalb des Flachenpflanzgebotes
,P2" (s. Festsetzung 1.10) als zwei ca. 5 m lange oder eine ca. 10 m lange Struktur anzulegen. Sie ist
mit Ost-West-Ausdehnung in der Flucht der ,Flache fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen, hier: Regenriickhaltebecken® anzulegen.

(siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Je nach Bauablauf kann ein Verbringen der Tiere zur Aufwertungsflache und die Abschrankung der
Aufwertungsflache zum Baubereich hin notwendig werden. Die Maflinahme ist durch fachlich geschul-

tes Personal durchzuflihren und zu dokumentieren.

Querschnitt durch ein Zauneidechsenersatzhabitat

Strauchpflanzung (niedrige Domenstraucher
wie Wildrosen, Berberitze, Himbeere)

steiniges Material (ca. 10 - 40 cm)

lose Aste
locker per Hand geschichtet

Sand Wurzein

| ca.100cm

ca.50cm

ca.100cm

ca. 200 - 300 cm ca. 200 cm

Abbildung 7:  Prinzipskizze eines Ersatzhabitats mit Uberwinterungsméglichkeit, Totholz und Eiablagesubstrat
(Grafik LfU nach einer Vorlage von Irene Wagensonner, akt. 2010).
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Abbildung 8:  Beispiel eines Zauneidechsenhabitats mit Uberwinterungsméglichkeit bei der Herstellung und im
fertigen Zustand (Fotos Andrea Hildenbrand).
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2 Habitatstrukturen a 5 m oder
1 Habitatstruktur a 10 m

Abbildung 9:  Verortung geplante Habitatstruktur flir Zauneidechsen im Plangebiet.

Zulassigkeit von Erdarbeiten (VM 3):

Erdarbeiten dirfen im nordlichen Planbereich nur an besonnten Tagen im April und September be-
gonnen werden, um den Tieren das Abwandern aus dem Baubereich zu ermdglichen.

Sofern VM2 bereits durchgefiihrt wurde und die Tiere bereits vergramt sind, entfallt VM 3.

Bei der Umsetzung der aufgefuhrten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen fur die Artengrup-
pen der Brutvogel und Reptilien ist bei dem Vorhaben mit keinem Verstol3 gegen die Verbote des §
44 BNatSchG zu rechnen.
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4 Ortliche Bauvorschriften

4.1

4.2

4.3

4.4

Dachform und Dachneigung von Hauptgebauden
Dachform und Dachneigung sind flir 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. Durch die Festsetzung wird eine fir die geplante
Nutzung und den Standort angemessene Einfiigung des Neubaus der EDEKA-Filiale in das stad-

tebauliche Umfeld ermdglicht.

Dacheindeckung und Uberdachungen

Die Dachflachen von Hauptgebduden sind zu begriinen, es sei denn sie werden mit Photovoltaikan-
lagen/Solaranlagen ausgestattet oder statische Berechnungen sprechen dagegen. Ausgenommen
hiervon sind Flachen fir technisch notwendige Dachaufbauten, Freisitze und Aussichtsplattformen,
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 Hauptgeb&uden entspricht architektonisch
und stadtebaulichen Anforderungen an die zeitgemafe und nachhaltige Gestaltung von groR3fla-
chigen Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern. Die Dachbegriinung tragt somit gestalterisch
zum Stadtbild bei.

Fassadenbegriinung

Die nach Suiden ausgerichteten Fassade von Hauptgebauden sind durch Fassadenbegrinung zu glie-
dern. Hierfur sind mind. 30 % der Fassadenlange durch boden- oder wandgebundene Systeme zu
begriinen, es sei denn sie werden mit Photovoltaikanlagen/Solaranlagen ausgestattet oder statische
Berechnungen sprechen dagegen.

Es wird auf die Auswahlliste ,Pflanzen fir bodengebundene Fassadenbegriinung® (Ziffer 3.9) verwie-
sen. Je bodengebundene Pflanze ist eine Pflanzflache von mindestens 1 m? herzustellen. Bei wand-
gebundenen Systemen sind standortangepasste Stauden- und Grasermischungen zu verwenden.

Die Fassadenbegriinung ist dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Entfall zu ersetzen.

=> Die Festsetzung dient dem Klimaschutz, der Biodiversitat und der Verbesserung des Mikroklimas.
Des Weiteren fihrt die Fassadenbegrinung aus sidlicher Richtung zu einer Verminderung der
Auswirkungen auf das Landschafts-/Ortsbild.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
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4.5

4.6

4.7

Im Bereich der Umgrenzung fiir Nebenanlagen sind freistehende Werbeanlagen bis zu einer maxima-

len Héhe von 213,5 m. U NHN zulassig.

Werbeanlagen an Gebduden dirfen nicht Uber den héchsten Punkt des Daches (First bzw. Attika)

hinausragen. Davon abweichend ist pro Hauptgebaude auf einer einzelnen zusammenhangenden

Lange von max. 5 m ein Hinausragen von Werbeanlagen bis 2m Uber den héchsten Punkt des Daches

(First bzw. Attika) zulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem Licht, umlaufende

Lichtbander, bewegte Werbung sowie Videowande.

= Die Festsetzungen zur Ausgestaltung von Werbeanlagen dienen einer stadtebaulich vertraglichen
und stérungsfreien Einbindung von Werbeanlagen in das Umfeld. Angrenzende und geplante
Wohnbebauung wird hierdurch nicht beeintrachtigt. Die Ausnahme ermdglicht die Nutzung von

Corporate Design in einem vertraglichen Umfang.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der Igersheimer Stralle sind nicht zuldssig.

Einfriedungen sind als Zaune ohne Sockel auszubilden. Ein Mindestabstand der Einfriedung zum Bo-
den von 15 cm ist zu gewahrleisten. Einfriedungen diirfen eine Hohe von max. 2,0 m nicht Giberschrei-

ten. Die genannten Einschrankungen zu Einfriedungen gelten nicht fur Solarzgune.

=> Die Festsetzungen zur Ausgestaltung und Zulassigkeit von Einfriedungen dienen der gestalteri-
schen Einbindung in das stadtebauliche Umfeld. Zuséatzlich dazu dient der Mindestabstand der
Einfriedung zum Boden der Durchgangigkeit fir Tiere. Die Errichtung von Solarzaunen ist explizit
von den vorgenannten Einschrankungen zu Einfriedungen ausgenommen. Damit wird der grund-
satzlichen Zulassung der Nutzung erneuerbarer Energien ohne Einschrankungen gemaf § 74
Abs. 1 S. 2 LBO entsprochen.

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 fur Mallsammelanlagen
in das stadtebauliche Umfeld. Dieses wirde durch frei einsehbare Standplatze mit Millsammel-

anlagen negativ beeinflusst werden.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
Geplante Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu flhren. Freileitun-

gen sind nicht zulassig.

= Die Festsetzung dient der stddtebaulichen Gestaltung, die negativ von Freileitungen beeinflusst

werden wirde.

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 33 von 76

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



GrolRe Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2*

Begriindung

5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

5.1

Lage im Heilquellenschutzgebiet / Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone C und quali-
tativen Schutzzone Ill (Weiteren Schutzzone) des Heilquellenschutzgebietes ,Bad Mergentheim* (Ge-
bietskennzahl 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. Diese umfassen Vorgaben fiir die Herstellung der max. Tiefe von Baugruben,
sowie eines Verbotes von Erdreichwarmepumpen im Bereich des Heilquellenschutzgebietes C lll.

Weiterhin darf das vorhandene Grundwasser nicht durch Baumaflinahmen angeschnitten werden.
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Abbildung 10: Auszug aus der Ubersichtskarte zur Festsetzung des Heilquellenschutzgebiet Bad Mergentheim
(Planverfasser: Walter+Partner GbR).

Weiter befindet sich in unmittelbarer Entfernung westlich des Plangebietes das ,fachtechnisch abge-
grenzte“ Wasserschutzgebiet ,Taufstein Bad — Mergentheim“ (WSG-Nr. 128216). Dabei grenzt das
Plangebiet aber nicht unmittelbar an das Schutzgebiet an, sondern wird durch das Plangebiet ,Zu-

kunftsstadt Auenland- Teil 1“ davon abgetrennt.
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Abbildung 11: Wasserschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Datenquellen: Auszug aus dem Daten- und
Kartendienst der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg (LUBW).
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5.2

5.3

Hochwasserschutz

Sflache % . Geltungsbereich =<

HQ100

MERGENTHEIM |

Abbildung 12:  Uberflutungsfiichen der Tauber (Datenquellen: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
(LUBW) und Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-W/irttemberg (LGL),
www.lgl-bw.de).

Das Plangebiet liegt fast vollstandig in der Uberflutungsflache fiir ein sogenanntes Extremhochwasser
HQextrem der ndrdlich verlaufenden Tauber. In ca. 40m Entfernung nérdlich der Igersheimer Stralle
befindet sich eine Hochwassergefahrenflache fur ein 100-jahriges Hochwasser (HQ 100). Weitere Ab-
stimmungen diesbeziiglich sind mit dem Landratsamt Main-Tauber-Kreis im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit vorzunehmen. Die FuBbodenoberkante der geplanten
EDEKA-Filiale wird dabei auf mind. 205,3 m. 4. NHN fiir den Wasserstand im HQextrem Gebiet einge-
stellt und ist somit analog zur sich parallel in Aufstellung befindenden Bauleitplanung ,Zukunftsstadt
Auenland- Teil 1 mit dem benachbarten LIDL.

Larmimmissionen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung
und Beurteilung auf der Grundlage der DIN 18005 sowie der TA-Larm durch das Ingenieurburo fur
Bauphysik GmbH & Co. KG Sorge erstellt. Die Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung (Be-
richt 17032.1) i.d.F vom 02.10.2025 liegt der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage 3 bei. Darin
wurde die schalltechnische Immissionsvertraglichkeit des Vorhabens mit der Umgebung Gberpriift.

Nach Planung sieht das Bauvorhaben im sidlichen Grundstlicksbereich das Marktgebdude mit
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zusatzlichem Getrankemarkt und Backerei vor. Im norddstlichen Bereich des Betriebsgrundstiickes
sind Parkplatzflachen fir Kunden und Mitarbeiter geplant. Die Zufahrt auf das Betriebsgeléande erfolgt
zukunftig von der Igersheimer StralRe. Somit ergeben sich fur den Betrieb maRgebliche Schallquellen
durch Gerausche im Betrieb der Parkplatzanlage, Fahrgerdusche, Be- und Entladegerausche, Betrieb
der Anlagen der technischen Gebaudeausristung sowie durch Kommunikationsgerausche im Aul3en-
bereich sowie durch das Backerei-Café.
Gemal Kapitel 7 des Gutachtens werden die zugrunde gelegten Immissionsrichtwertanteile in den
Beurteilungszeitrdaumen tags und nachts an allen ma3geblichen Immissionsorten im bestehenden Um-
feld des Plangebietes ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 2 eingehalten. Insofern ist auch unter Vorbelas-
tung dieser Immissionsorte durch weitere Gewerbebetriebe und Anlagen von einer Einhaltung der
Anforderungen der TA-Larm auszugehen. Im Hinblick auf eine mdgliche Schaffung von Wohnnutzung
im Gebiet stdlich und stdwestlich des Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass die
schalltechnischen Anforderungen mit dem geplanten Betrieb eines Lebensmittelvollsortimentsmarkts
im Wesentlichen eingehalten werden kénnen. Die Anforderungen an einzelne, kurzzeitige Gerausch-
spitzen werden in den Beurteilungszeitraumen tags und nachts ebenfalls an allen Immissionsorten im
bestehenden Umfeld eingehalten. Weiterhin werden in dem potenziell siidlich und siidwestlich des
Bauvorhabens vorgesehenen Wohngebiet die Anforderungen an einzelne, kurzzeitige Gerauschspit-
zen in den Zeitrdumen tags und nachts ebenfalls erflllt. Lediglich im unmittelbar an die stliche Wa-
renlieferzone des Lebensmittelvollsortimentsmarkts angrenzenden Bereich sind Uberschreitungen der
anzustrebenden gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte zu erwarten. Gemal Gutachten sind bei
beabsichtigter Planung von Wohnbebauung in dem betreffenden Bereich im Rahmen der Weiterent-
wicklung des Gebietes ,Zukunftsstadt Auenland“ MalRnahmen zur Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen, beispielsweise durch Eigenabschirmung von Gebauden oder Larmschutzwanden vor-
zusehen.
Aus den Untersuchungsergebnissen wurden unter Kapitel 8 des Gutachtens nachfolgend genannte
MaBnahmen zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen abgeleitet, die fiir die spatere Rea-
lisierung des Vorhabens auf der Ebene der Baugenehmigung zu beachten sind. Zusatzliche textliche
Festsetzungen sind gemaR Gutachten nicht notwendig:
- An der westlichen Lieferzone ist eine Larmschutzwand (westlich und sudlich des Lieferberei-
ches) mit einer Gesamtlange der Larmschutzwand von Lisw = 28,00 m sowie einer H6he von
Hisw = 2,60 m Uber GOK vorzusehen. Diese wurde zeichnerisch in den Planteil Gbernommen.
- Fur den Betrieb der gebaudetechnischen Anlagen sind die im Abschnitt 5.3.4 des Berichtes
dokumentierten Einwirkzeiten und Schallemissionsdaten der gebdude- technischen Anlagen

zu beachten.

Sofern im Verlauf der weiteren Planungen hinsichtlich Art und Anzahl, Lage, Einwirkzeiten oder Schal-
lemissionsdaten der Anlagen abgewichen wird, bedarf es einer erneuten schalltechnischen Uberprii-

fung.
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54

5.5

5.6

5.7

(Haus)-Technische Anlagen sind grundsatzlich nach dem Stand der Technik zu planen; insbesondere
sind fur alle Frequenzen wirksame Schallddmpfer und gegebenenfalls schallddmmende Gehduse
oder Ummantelungen zu bertcksichtigen. In Kanédlen sind auch die Anteile mdglicher Strdmungsge-
rédusche oder Gerausche durch den Transport des Mediums mit zu berutcksichtigen. Die Anlagen sind
so auszulegen und zu betreiben, dass keine impuls- und tonhaltigen Gerduschanteile entstehen. Zu-
dem sind pegelbestimmende, tieffrequente Gerauschanteile zu vermeiden.

Bei Anlagen, bei denen auch bei Beachtung des Standes der Technik dies im Ausnahmefall nicht
vermeidbar ist, sind die genannten Emissionspegel unter Bertcksichtigung entsprechender Zuschlage
nach Ziffer A.2.5.2 bzw. A.2.5.3 der TA-Larm und unter Beachtung des Anhanges A.1.5 einzuhalten.

Stellplitze in Uberflutungsflache
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Uberflutungsflache fiir ein sogenanntes
Extremhochwasser (HQEXTREM). Dementsprechend ist die OK der Stellplatzflachen mit einer Hohe

von mind. 205,3 m G NHN (Normalhéhennull) auszufiihren.

Stellplatznachweis (§ 37 LBO)

Entsprechend den Vorgaben des § 37 der Landesbauordnung (LBO) sowie der Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) sind im
Baugenehmigungsverfahren die notwendige Anzahl an Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader

nachzuweisen.

Fund von Kulturdenkmalen (§ 20 DSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine bekannten Kulturdenk-
maler.

Sollten beim Vollzug der Planung bisher unbekannte Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste) oder Befunde (z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdfarbungen) ent-
deckt 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 Verkiirzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Meldepflicht gem. § 20 DSchG und die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
§ 27 DSchG wird verwiesen.

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 fiir eine Solarnutzung ge-
eigneten offenen Parkplatzes wird hingewiesen. Konkrete Regelungen zur Umsetzung sind in der
Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) festgelegt. Diese sieht fiir die vorliegende Planung einen

Anteil von 75 % der zur Solarnutzung geeigneten Dachflache vor. Bei zur Solarnutzung geeigneten
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Stellplatzflachen betragt der entsprechende Anteil 60 %. Die aufgezeigten Verordnungen sind in lhrer

jeweils gltigen Fassung grundsatzlich zu beachten.

5.8 Pflanzabstande
Bei allen Pflanzungen sind gegenlber bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen die Vorgaben des
jeweiligen Versorgungstragers zu beachten. Ebenfalls sind bei allen Pflanzungen die Grenzabstande
entsprechend des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) zu beriicksichtigen.
5.9 Auswabhllisten Stauden, Kleinstriaucher, GroRgeholze sowie Pflanzen fiir bodengebundene

Fassadenbegriinung

Bei der Pflanzung von GroRRgehdlzen sind die Empfehlungen fur Baumpflanzungen Teil 2, der For-

schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. zu beachten.

Auswahlliste - Bodendeckende Stauden

Ajuga reptans
Alchemilla erythropoda
Petrorhagia saxifraga
Sedum dasyphyllum

Silene alpestris

Auswahlliste - Kleinstraucher

Aristolochia clematis
Cvaccinium myrtilloides
Cytisus supinus

Genista tinctoria
Hippocrepis emerus
Lavandula angustifolia
Lonicera xylosteum 'Compacta’
Potentilla x "Abbotswood’
Rhododendron ferrugineum
Rosa centifolia

Rosa tomentosa

Salix caprea 'Klimarnock'

Thymus pulegioides

Auswahlliste - GroRgehdlze fiir Blumenwiesen

Acer campestre 'Elsrijk’
Ainus x spaethii
Carpinus betulus 'Fastigiata’

Crataegus macrocarpa
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Kriechender Glinsel
Kleiner Frauenmantel
Steinbrech-Felsennelke
Buckel-Fetthenne

Alpen-Leimkraut

Osterluzei

Samtblattrige Heidelbeere
Kopf-Ginster
Farber-Ginster
Strauchwicke

Echter Lavendel
Zwerg-Heckenkirsche 'Compacta’
Fingerstrauch 'Abbotswood'
Rostblattrige Alpenrose
Hundertblattrige Rose
Filz-Rose
Hangekatzchen-Weide

Breitblattiger Thymian

Feldahorn 'Elsrijk'’
Purpur-Erle 'Spaeth’
Sé&ulen-Hainbuche
Grolfruchtiger Weilkdorn
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Crataegus monogyna

Kolkwitzia amabilis

Prunus mahaleb

Prunus serrulata 'Sunset Boulevard'
Sambucus nigra

Sorbus domestica f. pyriformis

Eingriffliger Weilldorn
Perimuttstrauch

Steinweichsel

Zierkirsche 'Sunset Boulevard'
Gew. Holunder

Speierling 'pyriformis’

Auswabhlliste - GroRRgeholze fir Parkplatz- und Strallenbereich

Acer campestre

Acer ginnala
Amelanchier lamarckii
Fraxinus ornus

Prunus 'Accolade’

Feld-Ahorn
Feuer-Ahorn
Kupfer-Felsenbirne
Blumen-Esche

Frihe Zierkirsche 'Accolade’

Auswahlliste - Pflanzen fir bodengebundene Fassadenbegriinung

Empfohlene PflanzmindestgréRe flir Ranker, Selbstklimmer und windende Pflanzen: mit Topfballen,

h 60-100 cm

Akebia quinata
Aristolochia macrophylla
Clematis montana
Hedera helix

Lonicera caprifolium
Lonicera henryii
Parthenocissus quinquef.
Polygonum aubertii
Rosa div. Spec.
Wisteria in Sorten

Vitis in Sorten

5.10 Altlasten

Akebie/Klettergurke
Pfeifenwinde
Waldrebe

Efeu

Gartengeil3blatt
Immergriines Geil3blatt
Wilder Wein
Schlingkndterich
Kletterrose

Blauregen in Sorten

Weinrebe in Sorten

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim

Fir das Planvorhaben wurde zur Untersuchung einer potenziellen Kampfmittelvorerkundung ein Aus-
wertungsprotokoll zur Kampfmittelrisikopriifung durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung der
Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH i.d.F. erstellt. Zur Prifung der potenziellen Kampfmittelbelastung
werden Unterlagen zum zweiten Weltkrieg systematisch auf folgende Verursachungsszenarien unter-
sucht: Luftangriffe, Bodenkdmpfe, Munitionsvernichtung, militdrischer Regelbetrieb, Munitionsproduk-
tion und -lagerung. Dazu z&hlen unter anderem Blindgangerverdachtspunkte, Bombentrichter, bom-
bardierte Flachen, Gebaudeschaden, Spuren von Bodenkampfen, militdrisch genutzte Areale oder
potenzielle Entsorgungsbereiche.

Als Ergebnis bleibt festzuhalten, dass nach Auswertung der vorliegenden Luftbildserien und Unterla-

gen eine potenzielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden konnte. Im gesamten Gebiet besteht das
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5.11

5.12

Risiko auf blindgegangene Geschitzgranaten zu stolen. Gemal baufachlicher Richtlinien besteht
somit ein weiterer Erkundungsbedarf und es wird gemafl Gutachten empfohlen, zur Klarung der wei-
teren Vorgehensweise den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg, einen Fachplaner fir
Kampfmittelrdumung oder einer Fachfirma fur die Kampfmittelbeseitigung zu konsultieren.

Von Seiten der Stadt Bad Mergentheim wurde im Rahmen der Aufstellung des Gesamtbebauungspla-
nes ,Zukunftsstadt Auenland“ beim Regierungsprasidium Stuttgart eine Anfrage bzgl. des Themas
Kampfmittelfreiheit gestellt. Diese ergab nach einer multitemporalen Auswertung von Kriegsluftbildern
keine weiteren erforderlichen MalRnahmen. Eine weitere Auswertung der Abteilung Kampfmittelbesei-
tigung ergibt nach einer multitemporalen Luftbildauswertung alliierter Kriegsluftbilder keine weiteren
erforderlichen MalRnahmen. Nach Abstimmung zwischen den Beteiligten wird diese Untersuchung als
malstablich fur das Bauvorhaben verwendet und somit kein weiterer Untersuchungsbedarf notwen-

dig. Altlasten sind im weiteren Verlauf mit dem Landratsamt Main-Tauber-Kreis abzustimmen.

Baugrund, Bodenschutz

Fur das Planvorhaben wurde zur Untersuchung der Baugrundverhaltnisse im Plangebiet von der
GMP-Geotechnik GmbH & Co. KG ein Geotechnischer Bericht vom 27.11.2025 erstellt, welcher der
Begrindung als Anlage 5 beiliegt. Im Zuge einer umwelttechnischen Untersuchung im Jahr 2024 wur-
den bereits Aufschlisse im Projektgebiet ausgeflihrt. Erganzend hierzu werden in der aktuellen Un-
tersuchung funf Rammkernsondierungen durchgefuhrt, sowie zur Bestimmung der relativen Tragfa-
higkeit sowie der Lagerungsdichte des Baugrundes elf Sondierungen mit der mittelschweren Ramm-
sonde. Anschlieflend wurden zur Bestimmung wichtiger bodenphysikalischer Kennwerte aus den Auf-
schliissen reprasentative Proben entnommen und mit alten Ergebnissen verglichen. Zusammenfas-
send lasst sich festhalten, dass der Untergrundaufbau vereinfacht aus fiinf Schichten dargestellt wer-
den kann. Weiterhin wurde bei der Baugrunderkundung sowohl im Jahr 2024, als auch in der aktuell
vorliegenden Untersuchung Grundwasser angetroffen. Dieses besteht aktuell bis 1,17 m. u. GOK. Hier
ist anzunehmen, dass der Grundwasserspiegel im Untersuchungsgebiet mit dem Wasserstand der ca.
200 m nérdlich des Plangebietes liegenden Tauber korreliert. Zusatzlich bleibt als Ergebnis orientie-
render abfalltechnischer Untersuchungen festzuhalten, dass Mischproben zur Erhéhung der Pla-
nungssicherheit und fiir die Ausschreibung der BaumafRnahme durchgefiihrt wurden. Bei den zu er-
wartenden Lasten dirfte eine Flachgriindung auf Einzel- und Streifenfundamenten innerhalb der an-
stehenden Auffiillungen moglich sein. Es bleibt aufgrund der Inhomogenitat der Auffiillungen in der
Bauphase auf geringtragfahige Bereiche zu achten, welche durch entsprechendes Fremdmaterial aus-
getauscht werden. Zuletzt steht das Ergebnis, dass nach derzeitigen Planungsstand keine weiteren
Erkundungen erforderlich sind. Fir weitere Hinweise und Ergebnisse hinsichtlich der Planung wird auf

Anlage 5 der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Beriicksichtigung von Leitungsbestanden im Plangebiet und dessen Umfeld
Sowohl innerhalb des Plangebiets als auch dessen unmittelbarem Umfeld (siehe hier auch die Aus-
fihrungen unter Kapitel B 2) verlaufen unterirdische Leitungs- und Kanalbestande. Deren genaue

Lage sowie die notwendigen einzuhaltenden SicherheitsmaRnahmen als auch etwaige Verlegungen
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und Neuplanungen sind friihzeitig im Rahmen der weiterfihrenden Erschliefungs- und Ausfliihrungs-

planungen durch den Bauherrn zu beachten.

5.13 Herstellung von durchwurzelbaren Bodenschichten

Bei der Herstellung von durchwurzelbaren Bodenschichten gelten die Vorgaben der §§ 6-8 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Fir Gelandemodellierungen unterhalb eines
technischen Bauwerks (z. B. Angleich der Gelandehdhen unter der eigentlichen Tragschicht) muss
nach § 8 (3) der BBodSchV das Einbaumaterial den Kriterien aus Tabelle 4 aus Anlage 1 der
BBodSchV entsprechen. Die Anzeige- und Dokumentationspflichten nach § 6 BBodSchV und § 22
Ersatzbaustoffverordnung sind zu beachten. Weiterhin wird auf § 19 Abs. 4 der Ersatzbaustoffverord-
nung verwiesen, nach dem der Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen oder Gemischen in tech-
nische Bauwerke nur in dem fiir den jeweiligen bautechnischen Zweck erforderlichen Umfang erfolgen
darf.
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C UMWELTBERICHT

1 Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Die Stadt Bad Mergentheim hat in ihrer Gemeinderatssitzung am 24.07.2025 den Aufstellungsbe-

schluss fiir den Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland — Teil 2“ sowie zur parallelen 9. Anderung

des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2“ gefasst. Darin wird folgendes

als Planungserfordernis formuliert:

L,Das Areal zwischen der Igersheimer Stral3e im Norden, der Austral3e im Osten, Kopernikus-Real-
schule und Deutschorden-Gymnasium im Siiden 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 ,,Zukunftsstadt Auenland* be-
schlossen. Fiir den gesamten Planbereich wird derzeit ein stadtebauliches Rahmenkonzept entwi-
ckelt.

Im Zuge des Aufstellungsbeschlusses wurde bereits das Ziel formuliert, die Nahversorgung fiir die
umliegenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete zu stérken. Im Umfeld der Wohnbebauung
Au / Weberdorf wird die Versorgung mit Sortimenten des téglichen Bedarfs iiberwiegend Uber die
bestehende Lidl-Filiale an der Igersheimer Stralle gedeckt. Mit Aufstellungsbeschluss vom
26.01.2023 wurde die Erweiterung dieses Discounters beschlossen.

Unmittelbar an diesen Standort angrenzend soll ein zusétzlicher Vollsortimenter das Ange-bot ab-
runden und die Nahversorgung fiir das éstliche Stadtgebiet gestérkt werden.

Im ndheren Umfeld entstehen weitere Wohnnutzungen durch das bereits erschlossene Baugebiet
LAuenland IlI“ und das geplante verdichtete Wohngebiet ,Zukunftsstadt Auenland®. Insgesamt wird
durch die beiden Gebiete ein Einwohnerzuwachs von etwa 1.200 erwartet.

[.]

Die gewtinschte Ansiedlung eines Vollsortimenters ist ohne die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes nicht genehmigungsféahig.

[...]

Es wird vorgeschlagen [...] vorgezogen als Teil 2 des Bebauungsplans ,Zukunftsstadt Auenland”
einen separaten Bebauungsplan mit dem oben beschriebenen Inhalt aufzustellen.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung werden eine Umweltpriifung mit Umweltbericht

sowie eine Fldchennutzungsplanédnderung in eine Sonderbauflédche Einkauf erforderlich

[.]

Im Fldchennutzungsplan ist der nérdliche Teilbereich als geplante gemischte Baufléche und

der sidliche Bereich als geplante Wohnbauflache dargestellt. Die [...] Flache soll in der anstehen-
den 9. Anderung des Fldchennutzungsplans als Sonderbaufléche mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandel der Grundversorgung” aufgenommen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans er-
folgt im Parallelverfahren gemél3 § 8 Abs. 3 BauGB.

Im Einklang mit dem vorgenannten Aufstellungsbeschluss beabsichtigt die ROSBO GmbH aus Wirz-

burg im Bereich der ,lgersheimer Stral’e 58“ die Errichtung eines EDEKA-Marktes.
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Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
i. V. m. § 1a BauGB im Planungsprozess hinreichend berlcksichtigt werden und eine Grundlage der
gemeindlichen Abwagung bilden. Die im Rahmen der Umweltprifung analysierten Umweltbelange
sind nach § 2a BauGB in Form eines Umweltberichts darzulegen, der einen gesonderten Teil der
Begrindung zum Bauleitplan bildet und in die gemeindliche Abwagung eingestellt wird. Die Umwelt-
prufung bildet das Tragerverfahren fir alle umweltbezogenen Priifungsfelder in der kommunalen Bau-
leitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt daher auch auf griinordnerische Planinhalte, die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle artenschutzrechtliche Belange Bezug. Daruber-
hinausgehende, umweltrelevante Aspekte des Bodenschutzes, Wasserschutzes und Immissions-

schutzes finden im Weiteren gleichermalRen Beriicksichtigung.

2 Rahmenbedingungen der Umweltpriifung
21 Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet
Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt 6stlich von Bad Mergentheim und grenzt
an das Plangebiet ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 1“ an. Der Umgriff des Plangebietes umfasst dabei
jeweils vollstandig die Flurstiicke Nr. 3750, 3752/2 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 3752/1 und
3753 mit einer Flache von insgesamt 1,12 ha und somit die 6stlich und sutdlich an das Plangebiet
~Zukunftsstadt Auenland-Teil 1 angrenzenden Flachen. Der Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes wird dabei wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Igersheimer Stralle (Flur-Nr. 3762/1)
- Im Osten durch eine Zufahrt (Flur-Nr. 3750/1) zum Wirtschaftsweg sowie den Wirtschafts-
weg ,Mitllere Au“ (FI. Nr. 3851)
- Im Siden durch eine Landwirtschaftliche Flache (FI. Nr. 3754)
- Im Westen durch das Plangebiet ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 1 (FI.Nr. 3750/2, 3751)
sowie den Weg (FIl. Nr. 3752), eine Griinflache (FI. Nr. 3752/1) und einen Pachtgarten (FI.
Nr. 3753)
Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 44 von 76
BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



GrofRe Kreisstadt Bad Mergentheim I
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2*

Begriindung

Abbildung 13: Ausschnitt Luftbild mit Geltungsbereich und Kataster (Datenquellen: Landesamt fiir Geoinforma-
tion und Landentwicklung Baden-W/irttemberg (LGL), www.Igl-bw.de).

Die gewinschte Ansiedlung eines Vollsortimenters ist ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes
nicht genehmigungsféhig. Aufgrund der geplanten Verkaufsflache von deutlich Gber 800 m? und der
damit verbundenen GroRflachigkeit des Vollsortimenters wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Sons-
tiges Sondergebiet” nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung
~sondergebiet fir grolflachigen Einzelhandel der Grundversorgung“ festgesetzt. Parallel dazu wird
der Flachennutzungsplan von der Stadt Bad Mergentheim geandert, so dass sich der Bebauungsplan
+Zukunftsstadt Auenland- Teil 2“ gem. § 8 Abs.3 BauGB aus der 9. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Bad Mergentheim im Bereich ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 2“ entwickelt (Parallel-
verfahren).

Einzelheiten zur Bestandssituation kdnnen Kapitel A 3 der Planbegriindung enthommen werden.

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 45 von 76

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



GroRe Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2*

Begriindung

2.2 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Untersuchungsgebiet

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-

schutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Dies betrifft

im Hinblick auf die zu priifende Bauleitplanung insbesondere

Auswirkungen auf die Komponenten des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige sowie
Auswirkungen auf die Landschaft und biologische Vielfalt,

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebieten nach Europaischem Naturschutz-
recht und im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgditer,

die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern,

die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame wie auch effiziente Nutzung von Ener-
gie.

die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen umweltbezogenen Belangen (§ 1 Abs. 6
Ziff. 7 BauGB)

Des Weiteren ist gemal § 1a BauGB

mit Grund und Boden generell sparsam und schonend umzugehen; insbesondere die Wie-
dernutzbarmachung brachliegender Bauflachen ist im Rahmen der stadtebaulichen Entwick-
lung einer zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzten Flachen vorzu-
ziehen.

die Bodenversiegelung auf ein unbedingt erforderliches Maf} zu begrenzen.

die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und Landschaftsbildes im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu bertiicksichtigen. Er-
forderliche MalRnahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation von Eingriffen in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens prinzipiell

festzusetzen oder eindeutig zuzuordnen.

(§ 1a BauGB)

Gesetzlich verankerte Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquelle fiir Belange des Naturschutzes

und der Landschaftspflege. GemaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft sowohl im Siedlungs-

als auch offenen Landschaftsraum auf eine Weise zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

die biologische Vielfalt,
die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
die Regenerations- und Nutzungsfahigkeit der Naturgtter,

die Vielfalt, Eigenart, Schénheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft,
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zum einen aufgrund ihres Eigenwertes, zum anderen angesichts ihrer Funktion als Lebensgrundlage

des Menschen, nachhaltig und in Verantwortung fur kinftige Generationen auf Dauer gesichert sind.

Weiterfihrend werden in § 1 Abs. 2, 3, 4, 5 und 6 BNatSchG Teilziele des Naturschutzes und Land-
schaftspflege formuliert, die eine Konkretisierung der in § 1 Abs. 1 BNatSchG vorgegebenen Leitziele
darstellen.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungsplane (Landesentwicklungsplan, Regionalplan) stellen tiberge-
ordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben fiir die kommunale Bauleitplanung dar.

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist im Juli 2006 in Kraft getreten. Die planerisch besonders
relevanten Ziele und Grundsatze der Landesentwicklung und Regionalplanung werden in Kapitel A

5.1 und A 5.2 zusammengestellt. Hierauf wird an dieser Stelle verwiesen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung ist durch die allgemeine Behdrdenverbindlichkeit gekennzeichnet
und beinhaltet, insbesondere fir die allgemeinverbindliche Bebauungsplanung einer Kommune, di-
rekte Planungsvorgaben.

Planungsrelevante Aussagen der Flachennutzungsplanung fir den Geltungsbereich (VVG Bad
Mergentheim) wurden in Kapitel A 5.3 zusammengestellt. Hierauf wird an dieser Stelle verwiesen.
Der Flachennutzungsplan wird gem. § 8, Abs. 3 BauGB im parallelen Verfahren von der Stadt Bad
Mergentheim geandert.

Klimaanalyse flir den Regionalverband Heilbronn-Franken

Die Klimaanalyse stellt fur den Regionalverband ein wesentliches Werkzeug dar, um eine fundierte
Abwagung zu treffen, welche klimarelevanten Flachen unter Schutz zu stellen sind. Da die Ergebnisse
auch den Kommunen zur Verfigung gestellt werden, kdnnen diese ihre Flachennutzungsplanung oder

Detailplanungen unter dem Aspekt einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung optimieren.

Gem. Karte ,,Urbane Warmeinsel” zahlt Bad Mergentheim zu den eher weniger stark belasteten Stadt-
gebieten. Dennoch ist der Warmeinsel-Effekt feststellbar. Des Weiteren wird in der Karte ,Physiolo-
gisch Aquivalente Temperatur® fiir das Stadtgebiet vorwiegend sehr starker Hitzestress angegeben.
Gem. der zusammenfassenden ,Planungshinweiskarte wird der Geltungsbereich als Siedlungsgebiet
dargestellt. Weitere Aussagen uber die thermische Betroffenheit oder die Relevanz von Grin- und
Freiflachen wird fur diesen Bereich nicht gemacht.

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzgebietsausweisungen gem. §§ 20 ff. BNatSchG i. V. m. den Teilen 4 und

5 NatSchG sowie wasserrechtliche Vorgaben gema § 51 WHG stellen gegeniiber der kommunalen
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23

Bauleitplanung héherrangige Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich
zu beachten sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine naturschutzrechtliche Schutzgebietsausweisungen vor.
Entlang der Tauber, ca. 120 m von der Geltungsbereichsgrenze entfernt, liegt das FFH-Gebiet ,West-
licher Taubergrund® (6523341), das abschnittsweise auch von geschitzten Biotopen begleitet wird.
Alle bestehenden und planungsrelevanten Schutzbestimmungen der Wasserwirtschaft konnen Kapitel

A 5.3 der vorliegenden Planbegriindung enthommen werden.

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen

Baudenkmaler liegen nicht im Geltungsbereich oder dem direkten Umfeld vor. Hinweise auf Boden-
denkmaler im Geltungsbereich oder dem direkten Umfeld, die denkmalrechtlichen Schutzbestimmun-

gen unterstehen (insbesondere Hinweise auf Bodendenkmaler), liegen derzeit nicht vor.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, basierend auf dem im Kapitel A 1 genannten Anlass und der darge-
legten Erforderlichkeit, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, tangierend mit der entsprechen-
den Sicherung von gestalterischen Qualitaten zu gewahrleisten. Hierfiir sollen durch den vorliegenden

Bebauungsplan die notwendigen baurechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fur
eine Erweiterung der Zukunftsstadt Auenland geschaffen werden. Mit diesem soll eine bedarfsge-
rechte Entwicklung und Starkung der Nahversorgung flr die umliegenden vorhandenen und geplanten
Wohngebiete erméglicht werden.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Bedarfssituation und Entwicklungsziele fiir die Wohnbebauung im
Umfeld Au / Weberdorf und das bereits erschlossene Baugebiet ,Auenland IlI* sowie das geplante
verdichtete Wohngebiet ,Zukunftsstadt Auenland® sind zum einen die Erweiterung der bestehenden
Lidl-Filiale an der Igersheimer Stral3e (Aufstellungsbeschluss vom 26.01.2023) und zum anderen die
Erganzung eines zusatzlichen Vollsortimenters das Angebot abrunden und die Nahversorgung fiir das

Ostliche Stadtgebiet gestarkt werden.

Im Hinblick auf Details zur Zielausrichtung der Bauleitplanung wird an dieser Stelle auf Kapitel B 1 und
Kapitel C 4 (Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption), zu konkreten bauleitplanerischen In-
halten auf die Folgekapitel B 4.2 - B 4.11 verwiesen.

Priifrelevante Umweltmerkmale und deren Funktionen im Untersuchungsgebiet

Wie u. a. im Rahmen des § 1 BNatSchG dokumentiert, tragen Natur und Landschaft eine Vielzahl
unterschiedlicher Funktionen, welche es vor dem Hintergrund der Ziele und nach Maligabe der
Grundsatze des Naturschutzes zu berticksichtigen gilt. Diese landschaftlichen Funktionen, aber auch
die Ausgangssituation der Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachguiter missen im Untersuchungsge-

biet zunachst analysiert werden, um die Umsetzung der bauleitplanerischen Ziele der Stadt Bad
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3.1

3.2

Mergentheim aus umweltfachlicher Sicht beurteilen und planerische Aussagen treffen zu kénnen. Im

Weiteren werden die umweltfachlichen Rahmenbedingungen im Planungsgebiet dargestellt.

Naturrdumliche Gliederung und Topographie

Naturrdumlich betrachtet liegt der Geltungsbereich innerhalb des Naturraums ,Tauberland“ (MLR,
2025). Lt. Infodienst (MLR, 2025) sind ,die Muschelkalkh6hen des Tauberland [...] nur gering von
L6R tiberdeckt. Am Ostrand treten jedoch tiefgriindige Lé3lehm- und Verwitterungslehmbdden mit gu-
ten Bedingungen fiir den Ackerbau auf, so dass auch hier der Ackerbau prdgend ist. Die Haftdolden-
Gruppe ist fast vollstdndig zu finden, so dass das Tauberland eine Spitzenregion fiir Ackerwildkréuter
darstellt. Die Hénge des Taubertals sind aufgrund der hohen Sonnenscheindauer fiir Obst- und Wein-

bau geeignet.”

Das Relief zeigt sich als vielfaltig und ist stark gepragt durch die Taler der Tauber und ihrer Nebenge-
wasser. Durch die Talbildung ergeben sich kleinraumige Untergliederung des Landschaftsraumes. Der
Geltungsbereich liegt im vorwiegend ebenen Taubertal mit leichtem Anstieg nach Siden zum Fuf3 des
Kitzbergs sowie der Warte. Das natirliche Gelande des Geltungsbereichs liegt schatzungsweise bei
203 m G. NHN.

Aufgrund der ehemaligen Nutzungen bestehen Geldndeveranderungen. Im gesamten Geltungsbe-
reich (ausgenommen Ackerflache) bestehen Gelandeaufflllungen auf bis ca. 205 m . NHN, eine
Erdmiete liegt mit einer Oberkante von max. ca. 207,7 4. NHN vor. Die Ackerflache schlie3t mit einer
Hoéhe von ca. 203,7 m 4. NHN an.

Umweltmedium Flache
Gemal Anlage 1 zu § 2 BauGB ist eine Prognose der Umweltauswirkung auf das ,Umweltmedium
Flache® zu tatigen. Nahere Angaben zur Art und zum Umfang der Prifung macht das Gesetz allerdings

nicht.

Das Plangebiet liegt grofitenteils als Siedlungsflachen (Schotterflache, Brachflache mit Gehdlzantei-
len, Gebaude mit AuRenanlagen) vor. Ein Teilbereich liegt als Ackerflache vor.

Die noérdlichen Flachen waren bis ca. 2020 durch Gebaude und Verkehrsanlagen bebaut. Nach dem
Abbruch/Rickbau wurden die Flachen nicht mehr gepflegt bzw. als Lagerflachen genutzt. Die sidlich
angrenzende Flache wurde gartnerisch genutzt, und ist teilweise verbuscht. Die Verbuschung besteht
auch auf dem Flurstick 3752/2. Die randliche Nutzung als Streuobstwiese ist jedoch noch erkennbar.
Der zentrale Bereich ist verbracht, aber noch grofitenteils frei von Gehdlzaufwichsen. Der westlich
angrenzende Bereich ist durch ErschlieBung und Gebaude Uberpragt. Entlang der stidlichen Geltungs-
bereichsgrenze wird eine Ackerflache in Anspruch genommen.

Es werden ca. 1,15 ha Uberplant, wobei insgesamt ca. 0,24 ha auf landwirtschaftliche Nutzflache ent-
fallen. Intern soll die artenschutzrechtliche Malinahme flir Zauneidechsen angelegt werden. Die kon-
krete Verortung wird aktuell noch mit der entsprechenden Fachplanerin und dem Landratsamt Main-

Tauber-Kreis abgestimmt und die Ergebnisse in den Bebauungsplanvorentwurf Gbertragen.
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3.3

Bei den artenschutzrechtlichen Malinahmen fiir die Zauneidechse handelt es sich um Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen, bei denen die Zauneidechsen vom ndérdlichen Teil des Baugebietes
auf den sudwestlichen Teil neben der Regenrickhaltung umgesiedelt werden sollen (siehe Kapitel B
5.10).

Umweltmedium Geologie und Boden

Durch die Bodenschutzklausel im BauGB (§ 1a Abs. 2 BauGB) wird als wesentliches gesetzliches Ziel
festgelegt, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Gem. § 202 BauGB ist der Mutterboden ,in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen®.

Der Bodenkdérper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturhaushaltes kann zahlreiche, teil-
weise gegenlaufige Funktionen innerhalb des 6kologischen Wirkungsgefluges der Landschaft wahr-
nehmen. So stellt er die Grundlage menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielt als
Regulator im Wasser- und Nahrstoffkreislauf des Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und erfiillt
nicht zuletzt als Medium der Natur- und Kulturgeschichte eine bedeutende Funktion fiir die Wissen-
schaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

Das Tauberland ist in weiten Teilen durch Muschelkalk gepragt. Gem. Geologischer Ubersichtskarte
(M 200, LGRB, 2026b) bestehen im Auenbereich der Tauber Junge Talflllungen, Quartéare Windsedi-
mente sowie Frostbodenbildungen und Hangsedimente. Die jungen Talfiillungen bilden auch das ge-
ologische Ausgangsgestein des Geltungsbereichs. Lt. Geologischer Karte (GeoLa GK50, LGRB,
2026b) handelt es sich bei den Talflllungen um Auenlehm aus sandig, humos und lokal anmoorigen
Schlufftonen, die z. T. schwach kalkhaltig sind. Bei den Talflillungen handelt es sich um Sedimente,
welche sich durch flachenhafte, nur liber kurze Strecken stattfindende Verlagerung an Hangen gebil-
det* haben. (LGRB, 2026b)

Die ausgebildeten Bodentypen werden in der Bodenkarte GeoLa BK50 (LGRB, 2026a) auf3erhalb der
baulich Uberpragten Teilflachen als kalkhaltiger Brauner Auenboden, z. T. mit Vergleyung im nahen
Untergrund eingeordnet

Fir die baulich bislang nicht erheblich beeintrachtige Teilflache des Flurstiickes 3753 werden im Wei-

teren folgende Bodeneigenschaften angenommen:

Tabelle 1: Bodenfunktionen nach "Bodenschutz 23" (LUBW 2010) Kalkhaltiger und kalkreicher Brauner Au-
enboden, z. T. mit Vergleyung im nahen Untergrund aus Auenlehm (i80) (LGRB 2026a).

Bodenteilfunktion Auswertung

Standort fur naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung
Natlrliche Bodenfruchtbarkeit hoch bis sehr hoch (3,5)

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sehr hoch (4,0)
Filter und Puffer fir Schadstoffe hoch bis sehr hoch (3,5)

Gesamtbewertung 3,67
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Abbildung 14:  Ausschnitt Gesamtbewertung unter landwirtschaftlichen Béden mit Legende (LGRB 2026a) mit
Geltungsbereich (rote Linie).

Fuar die baulich bereits erheblich Uberpragten Teilflachen im Planungsgebiet liegen keine Bodenschat-
zungsdaten vor. Angesichts der Vorbelastungen (Auffillungen, Versiegelung und Rickbau, Schotte-
rung usw.) wird von nur sehr geringen, natirlichen Bodenfunktionswerten ausgegangen.

Die festgestellten Bodenfunktionswerte bilden die Grundlage fur die Bodeneingriffsbilanzierung in Ka-
pitel C 5.2.
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3.4

3.5

Umweltmedium Wasser

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine ganzjahrig wasserfihrenden FlieRgewasser ausgebildet.

Das Plangebiet liegt fast vollstéandig in der Uberflutungsflache fiir ein sogenanntes Extremhochwasser
HQexTrem der nordlich verlaufenden Tauber. Gemal Stellungnahme des Landratsamtes Main-Tauber-
Kreis Umweltschutzamt vom 07.02.2024 ist bei der Aufstellung von Bauleitpléanen nach § 78 b Abs.1
Ziff.1 WHG der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu beriicksichtigen.

Grundwasserneubildung und Grundwasserschutz

Das LGRB wertet die Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf der vorliegenden bodenkundlichen Ein-
heit als sehr hoch und die Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe als hoch bis sehr hoch (vgl. Kapitel
C 3.3). Hydrogeologisch liegt der Geltungsbereich innerhalb von Altwasserablagerungen. Diese wer-
den charakterisiert durch eine Deckschicht mit sehr geringer bis fehlender Porendurchlassigkeit und
kleinrdumiger meist maRiger bis sehr geringer Ergiebigkeit in eingeschalteten geringméachtigen Kies-
lagen (LGRB, 2026a).

Die jahrlichen Grundwasserneubildungsrate fir das Gesamte Gebiet Bad Mergentheim wird mit durch-
schnittlich 164 mm/a (1991-2020) angegeben (LUBW, 2026b).

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der quantitativen Schutzzone C und qualita-
tiven Schutzzone Ill (Weiteren Schutzzone) des Heilquellenschutzgebietes ,Bad Mergentheim® (Ge-
bietskennzahl 128300) liegt, kommt dem o&rtlichen Grundwasserschutz eine hohe Bedeutung zu. Bei
allen Vorhaben innerhalb des Heilquellenschutzgebietes sind die Schutzbestimmungen der Rechts-
verordnung des Landratsamtes Main-Tauber vom 10.10.1995 / 10.06.2002 zu beachten.

Umweltmedium Klima und Luft
Der Naturraum ,Tauberland” weist ein sommerwarmes und vergleichsweise trockenes Klima auf:

e durchschnittliche Jahrestemperatur: etwa 8,6°C, (vgl. MLR, 2026)

e mittlerer Jahresniederschlag: etwa 709 mm (vgl. MLR, 2026)
Differenziert werden muss hier jedoch zwischen den kihleren Héhenrlicken und den Senkenlagen,
die sich aufgrund der reduzierten Luftbewegungen als Warmeinseln darstellen. Auch innerhalb des
Stadtgebietes ist von hoheren Temperaturen auszugehen. Im Nahbereich der Tauber, v.a. im Bereich
mit angrenzenden Griinflachen, ergeben sich jedoch Kiihlungseffekte.

Auf die Klimaanalyse fiir den Regionalverband Heilbronn-Franken in Kapitel C 2.2 wird verwiesen.

Warmeausgleichsfunktion
Ein Warmeausgleich zwischen Siedlungsraum und umgebendem Landschaftsraum ist im Bereich

stadtischer Siedlungsstrukturen von Bedeutung.
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Da groR3e Teile des Planungsgebietes jedoch schon langjahrig baulich Gberpragt sind und zudem kein
Anschluss an grof¥flachige Kaltluftproduktionsrdume besteht, kann dem Gebiet keine bedeutende
Funktion als Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiet (Warmeausgleich) zugesprochen werden. Die Fla-
chen kénnen jedoch eine Rolle fur das Kleinklima spielen. V.a. die mit Gehodlzen bestandenen Flachen
kdnnen fur das direkte Umfeld zu einem kleinrdumigen Kihlungseffekt fuhren.

Die zulassigen Gebaude und versiegelten Flachen im Sondergebiet fungieren zukiinftig als Warme-

speicher und geben diese auch an die Umgebung ab.

Gem. Planungshinweiskarte zur Klimaanalyse fir den Regionalverband Heilbronn-Franken weisen die
Grin- und Freiflachen der Tauber und Nebengewasser eine hohe Relevanz fur die Durchliftung der
Siedlungsgebiete auf. Aufgrund der Topografie wird entlang der Taleinschnitte Frischluft in die Stadt

geleitet. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines solchen Taleinschnittes.

Luftregenerationsfunktion
Die Bedeutung des Geltungsbereiches als luftregenerativ wirksamer Landschaftsraum ist aufgrund

der Landnutzungs- und Vegetationsstruktur sowie der FlachengréRe stark eingeschrankt.

Den baulich Uberpragten oder intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen kann keine Bedeutung
zugeschrieben werden. Auch die gehdlzbestandenen Flachen des Geltungsbereiches kann nur ein
geringer, positiver Funktionswert fir die értliche Luftregeneration zugeschreiben werden, da es sich

um geringe FlachengréRen handelt.

Umweltmedium Arten und Lebensraume

Lebensrdume

Der Geltungsbereich umfasst im nérdlichen Bereich ehemals gewerblich genutzte Standorte, deren
Anlagen weitestgehend abgebrochen wurden, bzw. flachig aufgeschottert wurden, als Lagerflache.
Die Flache ist bewachsen mit Ruderalpflanzen, wie Wilde Méhre (Daucus carota), Gelber Steinklee
(Melilotus officinalis), Kanadisches Berufkraut (Erigeron canadensis) und verschiedene Gehdlzauf-
wilchse.

Randlich findet sich ein Gehdlzriegel, der grofitenteils vermutlich durch Sukzession entstanden ist. Er
ist gepragt durch Rosenstraucher (Rosa spec.), Weildorn (Crataegus monogyna), Blutroter Hartriegel

(Cornus sanguinea), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 53 von 76

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



GrolRe Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2*

Begriindung

Abbildung 15 zeigt einen ndérdlichen Rundumblick des Plangebietes auf das Gewerbegebiet im Osten,
den Wirtschaftsweg Mittlere Au Richtung Siden und die Igersheimer Strale.

o - — B

(o

Abbildung 16: Umgebung des Plangebietes im Norden (BC, 11.07.2025).
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Im stdlichen Bereich der Flur-Nr. 3750 besteht ein asphaltierter Zuweg mit begleitenden Strallenla-

Begriindung

ternen. Sudlich davon bestehen weitere Gehdlzaufwiichse, wobei der Weiltdorn (Crataegus mono-
gyna) laut Luftbildrecherche bereits mindestens seit 2015 besteht (LGL-BW, 2025). Der Streifen zwi-
schen Lagerflache und Wiesenflache ist gepragt durch Gehdlzaufwichse, wie Weilldorn (Crataegus
monogyna), Kirsche (Prunus avium), Hasel (Corylus avellana) und Blutroter Hartriegel (Cornus san-
guinea) aber vor allem durch Kratzbeeren (Rubus caesius). Im Stralkenrandbereich bestehen Ablage-

rungen und Besténde aus Weilkem Steinklee (Melilotus albus), Wilde Karde (Dipsacus fullonum) und

Kriechendem Fingerkraut (Potentilla reptans).
y—

e 8 ; \ ...'('-" } 7
Abbildung 17: Blick auf den asphaltierten Zuweg mit begleitenden Stral3enlaternen slidlich der Lagerflache und
verbrachte Fldche siidlich der Zuwegung mit WeilRdorn (BC, 11.07.2025).
Die angrenzende Wiesenflache ist relativ grasreich. Die Vermulmung sowie Aufwichse von Gehdlzen

sind Anzeichen fir die stark extensive Nutzung der Flache.

Abbildung 18: Blick liber die zentrale Offenflédche zur Ackerflédche (BC, 11.07.2025).

Suidlich und westlich bestehen Obstgehodlze mittleren Alters. Es handelt sich v.a. um Apfel-, Kirsch-
und Birnenbaume. Ein Obstgehodlz ist bereits abgestorben. Im Westen bestehen zudem mehrere Wal-
nussbaume mittleren Alters sowie ein rotlaubiger Ahorn, vermutlich Blut-Ahorn (Acer pseudoplatanus
f. atropurpureum). Im Bereich der Gehdlze finden sich ebenfalls starke Verbuschungen mit Gehdlz-
aufwlchsen.
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Abbildung 19: Blick auf die slidlichen Obstgehélze und abgestorbenen Baum innerhalb der siidlichen Obstge-
hélze (BC, 11.07.2025).
Die Obdachlosenunterkunft liegt als einstéckiger Containerbau vor. Umgebend finden sich Zuwegun-

gen sowie Aufienanlagen mit mafRig extensiv gepflegten Wiesen und Hecken.
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Bestand

Erhebungen/Bdschungen gem. Vermessung (2025)

Bestand Biotoptypen

(It. Bewertung der Biotoptypen BadenWirttembergs zur Bestimmung des Kompensations-
bedarfs in der Eingriffsregelung, LFU 2005)

Wiesen und Weiden

[ 3711 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation

Saumvegetation, Dominanzbestinde, Hochstauden- und Schlagfluren,

Ruderalvegetation

3563 Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis feuchter Standorte

3564  Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation

Acker, Sonderkulturen und Feldgérten

E 37.11  Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation

Feldgehdlze und Feldhecken

41,22  Feldhecke mittlerer Standorte

Gestriipp, Lianen- und Kletterpflanzenbestiande

- 4311  Brombeer-Gestripp

Naturraum- oder standortfremde Gebiische und Hecken

@ 4471 Gebasch mit naturaum- oder standortuntypischer Artenzusammensetzung (mit
Laubbaumen)

Alleen, Baumreihen, Baumgruppen, Einzelbdume und Streuobstbestand

@/@ 4540c Streuobstbestand auf mittel- bis hochwertigen Biotoptypen (hier: 44.11) /
Obstgehdlz abgestorben (stehendes Totholz)

Biotoptypen der Siedlungs- und Infrastrukturflichen

| 60.10 Von Bauwerken bestandene Fliche

60,21  Vollig versiegelte Strae oder Platz

| 6023 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter

Abbildung 21: Bestandsplan zur Begehung am 11.07.2025, gem. Bewertung der Biotoptypen Baden-W(irttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der

Eingriffsregelung (LFU 2005) mit Legende.
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Im Einzelnen kénnen innerhalb des Plangebietes folgende Lebensraumtypen differenziert und auf
Grundlage der OKVO 2010 bewertet werden:

Tabelle 2: Berechnung Kompensationsbedarf Umweltmedium Arten und Lebensrdume.

gem. Okokonto-Verordnung von 2010 (LUBW 2010)

Code Biotoptyp Name G‘:'vuen:- Anmerkung Bewertung B:::_:)' Fliche B"AI::'
33.41 [Fettwiese mittlerer Standorte 13 13 1.333 m? 17.329
35.63 [Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis 11 11 165 m? 1.815

feuchter Standorte
35.64 |[Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 11 11 2.105 m? 23.155
37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 4 4 2.373 m? 9.492
41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte 17 17 1.567 m? 26.639
43.11 |Brombeer-Gestriipp 9 9 811 m? 7.299
44.11 |Gebusch mit naturraum- oder 10 10 231 m? 2.310

standortuntypischer Artenzusammensetzung

(mit Laubbdumen)
45.40c |Streuobstbestand auf mittel- bis hochwertigen 21 Ansatz 17 WP fir Feldhecke; 21 285 m? 5.985

Biotoptypen (hier: 41.22) / Obstgehdlz Ansatz 4 WP fir Streuobst

abgestorben (stehendes Totholz)
60.10 [Von Bauwerken bestandene Flache 1 1 304 m? 304
60.21 [Vollig versiegelte StralRe oder Platz 1 1 398 m? 398
60.23 [Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, 2 2 1.917 m? 3.834

Kies oder Schotter

Gesamtflache: 11.489
Summe Wert Bestand: 98.560

Arten

Im Jahr 2025 wurden die Ergebnisse der saP ,Zukunftsstadt Auenland® (Biro fir Umweltplanung,
Katharina Jittner, 2022) aufgrund der Nutzungsanderungen im nordwestlichen Bereich Gberpriift und
durch weitere faunistische Kartierungen der Artengruppen Brutvdgel und Reptilien im nérdlichen Gel-
tungsbereich erganzt (Buro fir Umweltplanung Katharina Jittner, 2025).

Bei den Kartierungen 2022 wurden im Geltungsbereich und im Umfeld acht bzw. neun Reviere von
Brutvdgeln festgestellt. Im Abstand von 200 m wurde auRerdem ein Brutrevier der Feldlerche nach-
gewiesen. Im Jahr 2025 wurden im ndérdlichen Geltungsbereich sechs Brutreviere und ein Brutver-
dacht kartiert.

Im Jahr 2025 wurden innerhalb des nordlichen Geltungsbereiches zweimalig adulte Zauneidechsen
nachgewiesen. Auf Anlage 4 zur Begrindung wird verwiesen.
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3.7 Umweltmedium Landschaftsasthetik und -erleben

3.8

Wahrend des Erlebens einer Landschaft als Kombination véllig unterschiedlicher Einzelelemente wer-
den beim Betrachter, teils bewusst, teils unbewusst, grundlegende asthetische Bedurfnisse und Er-
wartungen geweckt. Landschaftsqualitdten basieren auf dem Landschaftsinventar, also auf Land-
schaftselementen, rdumlichen Aspekten und Sichtbeziehungen innerhalb homogen wirkender Land-
schaftsraume. Letztlich sind es also einzelne landschaftliche Bestandteile, wie Gehdlzformationen,
Landnutzungen, Baukorper oder geschlossene Siedlungsstrukturen, die in ihrer Beschaffenheit und

Anordnung auf die subjektive Wertbildung eines Betrachters einwirken (vgl. auch Nohl 2001).

Aufgrund der Lage im Ortsrandbereich von Bad Mergentheim sowie durch seine bauliche Uberpra-
gung wirkt der ndrdliche Teil des Geltungsbereichs naturfremd auf den Betrachter. Der zentrale Be-
reich mit den Gehdlz- und Wiesenflachen sowie den Verbuschungen wirkt naturndher. Aufgrund der
Kleinrdumigkeit wirkt sich dies jedoch nicht unbedingt wertgebend auf das Landschaftsbild auf. Die
landwirtschaftliche Ackerflache und die gut einsehbaren, angrenzenden Ortsrander mit mehrstéckiger

Bebauung wirken wiederum naturfremd.

Umweltmedium Mensch

Im Rahmen dieser Umweltmediumbetrachtung soll der Umweltzustand im Plangebiet vor dem Hinter-
grund menschlicher Bedurfnisse erfasst werden. Dabei geht es insbesondere darum, die aktuellen
Einflisse auf die menschliche Gesundheit sowie die Wohn- und Wohnumfeldsituation zu beschreiben
und zu bewerten.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Igersheimer Strafte. Die Igersheimer Stralie stellt die
innerortliche Verbindung zwischen der Ortsumgehung Bad Mergentheim und dem Stadtzentrum bzw.
der B 290 dar.

Die durch den Betrieb des geplanten Einzelhandels zu erwartenden Schallimmissionen wurden in ei-
nem Schallgutachten untersucht und auf Grundlage der DIN 18005 und der TA-Larm beurteilt. Hierzu
wurden schutzbedirftige Bebauungen identifiziert und Gebietseinstufungen vorgenommen.

LAls Ergebnis konnte festgestellt werden, dass mit dem vorgesehenen Betrieb der Filiale die schall-
technischen Anforderungen im Umfeld des zuklinftigen Bebauungsplangebietes eingehalten werden
kénnen. [...] Lediglich [bei Erweiterung der Wohnbebauung] im unmittelbar an die éstliche Warenlie-
ferzone der EDEKA-Filiale angrenzenden Bereich sind Uberschreitungen der anzustrebenden ge-
bietsspezifischen Immissionsrichtwerte zu erwarten. Soweit in dem betreffenden Bereich [...] Wohn-
bebauung vorgesehen werden sollte, sind dafiir MalBhahmen zur Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen, beispielsweise durch Eigenabschirmung von Gebduden oder Ldrmschutzwénden,
vorzusehen.” Daher ergibt sich ein Hinweis auf eine Larmschutzwand gem. den Angaben der Schal-
limmissionsschutztechnischen Untersuchungen und Beurteilung auf der Grundlage der DIN 18005
sowie der TA-Larm (Bericht 17032.1, Stand: 02.10.2025, Sorge Ingenieurburo fir Bauphysik GmbH &
Co. KG) (siehe Anlage 3). Es wird auf Kapitel B 5.3 verwiesen.
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3.9

3.91

Bioklimatische (Warmeausgleichsfunktion, Luftregeneration) und landschaftsasthetische Aspekte

wurden bereits in den vorangehenden Kapiteln dargestellt.

Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches wie auch in dessen unmittelbarem Umfeld sind nach aktuellem
Kenntnisstand keine Bodendenkmale oder natur- bzw. landschaftsgeschichtlich bedeutsame Bdden
ausgebildet. Des Weiteren liegen im Geltungsbereich sowie im naheren Umfeld keine Baudenkmale

bzw. Bauensembles gemaflt Denkmalschutzgesetz vor.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands unter Beibehaltung der aktuellen Fla-
chennutzung und -bewirtschaftung

Sollte die vorgesehene Nutzung des Geltungsbereiches nicht umgesetzt werden, kann davon ausge-
gangen werden, dass die Flachen mittelfristig auf Grundlage des derzeit rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Bad Mergentheim nachgenutzt werden. Der FNP stellt den nordlichen Be-
reich als gewerbliche Bauflachen (§1(1) Nr.3 BauNVO) sowie geplante gewerbliche Bauflachen dar.
Sudlich anschlieftend wird eine geplante Wohnbauflache dargestellt. Es wird auf Kapitel A 5.3 verwie-
sen.

Hierzu ware ebenfalls die Aufstellung eines vorbereitenden Bebauungsplanes erforderlich.

Maoglich wére aber auch eine weitere Nutzung als Lagerflache im Norden, die weiterfiihrende Sukzes-
sion und Nutzung als Obdachlosenunterkunft im Zentrum und die landwirtschaftliche Nutzung im Su-
den.

Die zentrale Flache stellt aufgrund der Kombination aus offenen und gehdlzbestandenen Bereichen
einen wertigen Lebensraum mit strukturreichen Ubergangsbereichen dar. Durch weitere Verbuschung
auch in der Offenflache wiirden zum einen diese Ubergangsbereiche entfallen und zum anderen kénn-
ten Sukzessionsprozesse zu einem Zerfall der schon heute stark vergreisten Obst- und Laubbdume

und damit zu einem Verlust des Biotoptyps flhren.

Griinordnerische Beitrage zur Bauleitplanung

Griinordnerische Leitlinien

In der vorangegangenen Landschaftsanalyse wurde herausgearbeitet, welche wertvolle Landschafts-
elemente, Raumempfindlichkeiten und Raumwiderstande im Planungsraum bestehen, die griinordne-
risch in besonderem Malde zu berlicksichtigen sind. Hierzu werden folgende, griinordnerische Leitli-
nien formuliert, die unmittelbar in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen einflieen:

e Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den
Boden; Aufgrund der Planung ist ein interner Ausgleich nicht méglich. Die MalRnahmenflachen
sowie die Entwicklungsziele sind noch in Abstimmung mit der Fachplanerin und dem Landrat-
samt Main-Tauber-Kreis festzulegen.

e Der Lebensraumausgleich fiir die vom Planvorhaben erheblich betroffene Zauneidechse ist

nachzuweisen. Die MalRnahmenflachen sowie die Entwicklungsziele sind noch festzulegen.
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4.2

e Artenschutzrechtliche Anforderungen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44
BNatSchG sollen als verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert werden.

e Extensive und dkologische Gestaltung der Grunflachen sowie Durchgriinung der geplanten
Parkplatzflache, um ein strukturiertes und attraktives Bild und kleinklimatische Funktionswerte
zu erzielen.

e Um innerhalb der geplanten Bauflachen den o6rtlichen Wasserriickhalt zu férdern, Lebens-
raumqualitaten zu schaffen und positive, stadtklimatische Effekte zu erreichen, sollen Dach-
flachen begrint werden. Kombinierte Systeme von Dachbegriinungen und Solarnutzungen
sind ebenfalls zulassig.

e Zur weiteren Entlastung des Abwasserkanals durch unbelastetes Niederschlagswasser, wird
im Suden der Bauflache eine Regenriickhaltung angelegt. Sie dient mit der offenen Wiesen-

gestaltung zudem als potenzieller Lebensraum der Zauneidechse.

Die angefihrten Leitlinien bilden die Grundlage der grinordnerischen Festsetzungen und Hinweise im

Bauleitplan.

Griinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Die Ausfiihrung und Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen und Hinweise ist der Begriin-
dung des Bebauungsplanes unter Kapitel B 3 und Kapitel C 4.2 zu entnehmen.

Die Festsetzungen dienen einerseits der Vermeidung, Minimierung bzw. der Kompensation von Be-
eintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes. Andererseits sollen sie ein attraktives Siedlungsbild sicherstellen.

Die MalRnahmen werden als Festsetzungen und Hinweise zeichnerisch wie textlich in die Bauleitpla-

nung integriert.

Ermittlung von naturschutzrechtlichen Eingriffen und Kompensationsleistungen

Die vorangehend dokumentierte Bewertung des Plangebietes erfolgte funktionsbezogen unter Bertick-
sichtigung samtlicher aktueller wie auch potenzieller Funktionswerte des Landschaftshaushaltes. Hier-
durch konnten wertbestimmende Eigenschaften und rdumliche Empfindlichkeiten herausgearbeitet
werden, die wichtige Grundlagen fiir die stadtebauliche und griinordnerische Uberplanung des rdum-
lichen Geltungsbereiches darstellen. Um im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Ein-
griffe in den Landschaftshaushalt und planerische Kompensationsleistungen quantitativ erfassen und
objektiv gegenuber stellen zu kénnen, wird erganzend eine Flachenbilanzierung fiir die erheblich be-
troffenen Umweltmedien Boden sowie Arten und Lebensrdume durchgefiihrt. Die (brigen, natur-
schutzrechtlich relevanten Umweltmedien werden in diese Flachenbilanzierung nicht einbezogen, im
Rahmen der Definition bzw. Zuordnung von Kompensationsmafinahmen jedoch qualitativ berticksich-
tigt. Eine verbal-argumentative Behandlung naturschutzrechtlicher Belange ist in die Betrachtung der

vorhabenbedingten Umweltauswirkungen (vgl. Kapitel C 6) eingebunden.
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5.1

5.2

Bewertungsmethodik

Funktionsbereich Boden und Grundwasser

Nachfolgende Flachenbilanzierung innerhalb der Schutzgiter Boden und Grundwasser basiert auf der
Okokonto-Verordnung (OKVO) des Landes Baden-Wiirttemberg aus dem Jahr 2010 und den fachli-
chen Vorgaben der LUBW 2012, wonach der Ausgangszustand des Umweltmediums dem verander-
ten Zustand nach Planumsetzung gegenubergestellt wird:
1. Feststellung der aktuellen Bodenwertstufen bestehender Bodeneinheiten
Die im Rahmen der funktionsbezogenen Bodenbewertung (vgl. Kapitel C 3.3) ermittelten Boden-
funktionswerte flr natiirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und
Puffer fir Schadstoffe sowie Sonderstandort fur naturnahe Vegetation. Die Wertstufe des Bodens
wird durch die Bildung des arithmetischen Mittelwerts aus der (Einzel-)Bewertung der Bodenfunk-
tionen ermittelt. (vgl. LUBW 2012)
2. Ermittlung der Bodenwertstufen geplanter Bodeneinheiten
In Abhangigkeit von ihrer zulassigen Uberpragung oder ihrer Aufwertung in Folge von Boden-
schutz-/ bzw. -entwicklungsmafinahmen werden flr die Bodeneinheiten Wertstufen-Verluste bzw.
verbleibende Wertstufen formuliert (vgl. LUBW 2012).
3. Eingriffsbilanz, Gegenuberstellung von Bestand und Planung
Auf Grundlage der zugeordneten Bodenwertstufen und den jeweiligen Flachenansatzen kann der
vorhabenbedingte Kompensationsbedarf durch folgenden Rechengang ermittelt werden:
Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten (BWE) =
Flache (m? x (Bodenwertstufe vor Eingriff — Bodenwertstufe nach Eingriff)
Zur Verrechnung des Kompensationsbedarfs Boden mit dem Kompensationsbedarf Arten und Le-
bensraume sind die Bodenwerteinheiten mit dem Faktor 4 zu multiplizieren.
(vgl. LUBW 2012)

Funktionsbereich Arten und Lebensrdume

Die Flachenbilanzierung erfolgt auf Grundlage des Bewertungsrahmens fiir Biotoptypen in der Oko-
konto-Verordnung des Landes Baden-Wurttemberg (2010) zur Bewaltigung der Eingriffsregelung.

Den erfassten Biotoptypen werden Werte anhand ihrer Auspragung zugeordnet, welche mit der Flache
des Biotoptypen multipliziert werden. Hieraus ergibt sich der Bestandswert des Geltungsbereiches.
Selbes wird mit den geplanten Biotoptypen durchgefiihrt. Nun erfolgt die Gegeniiberstellung des Be-
stands- und Planungswertes. Ist der Planungswert geringer als der Bestandswert, ergibt sich aus der

Differenz der Kompensationsbedarf. Es wird auf die OKVO 2010 verwiesen.

Flachenbilanzierung innerhalb des Funktionsbereiches Geologie und Boden
Entsprechend der vorangehend skizzierten Bewertungsmethodik werden die bestehenden Boden-
funktionswerte im Plangebiet den durch die Planumsetzung zu erwartenden Funktionswerten gegen-

Ubergestelit.
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Die ermittelten Wertpunkte der Bodeneinheiten werden mit der Flache multipliziert. Dies erfolgt fir den
Bestand sowie die geplante Bodenstruktur, das Ergebnis wird dann gegenubergestellt. Die Differenz

zeigt in diesem Fall Kompensationserfordernisse auf.

Die Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsféhigkeit erfolgt nach dem gleichnamigen Leitfaden der
LUBW (2010) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung" (LUBW, 2012). Grundlage der Flachenbilanzierung bilden die in Kapitel C 3.3 genannten Bo-
denfunktionswerte. Mit Hilfe von KenngréRen des Bodens werden die Bodenfunktionen entsprechend
ihrer Leistungsfahigkeit in die Bewertungsklassen 0 (versiegelte Flachen, keine Funktionserfillung)
bis 4 (sehr hohe Funktionserfillung) eingeteilt. Der Mittelwert der Bodenfunktionswerte ist in diesem
Fall 3,67 (vgl. Tabelle 1 und Kapitel C 3.3).

Eine wesentliche Anderung der Bodenfunktionen ist auf den geplanten vollversiegelten und den teil-
versiegelten Flachen zu erwarten. Es ergeben sich aber auch im Bereich der Regenrickhaltung Aus-
wirkungen auf das Umweltmedium Boden.

Der Umfang des Eingriffsdefizits wird aus der Differenz der Wertstufen vor und nach dem Eingriff
ermittelt.

Die Vollversiegelung fihrt zur Bewertungsklasse 0, im Bereich des Regenrickhaltebeckens verbleibt
aufgrund der offenporigen, naturnahen Gestaltung die Bewertungsklasse 1,0. Im Bereich des Sonder-
gebietes reduziert sich die Bodenwertklasse um 80 %, aquivalent zur festgesetzten GRZ. Fir der
ndrdliche Bereich, der innerhalb von Siedlungsflachen liegt, bestehen keine Angaben in der Boden-
karte GeolLa BK 50. Auflierdem besteht auf bereits versiegelten Flachen keine Bodenfunktion, weshalb

beidem der Bestandswert 0 zugewiesen wird.

Tabelle 3: Berechnung Kompensationsbedarf Umweltmedium Boden.

Planung Flachen vollversiegelt; 549 3,67| 0,00 3,67 2.015 8.059
StraBen und Wege

Planung Flache RRB mit humosem 451 3,67| 1,00 2,67 1.204 4.817
Oberboden

Planung Flachen Sondergebiet 6.239 3,67| 0,734 2,94 18.318 73.271
nérdlicher Bereich ohne Angabe Teil- 4.250 0| 0,00 0,00 0 0
funktionen/ bereits versiegelt

Summe KP in OP:  86.147

W\VE = Wert vor Eingriff, WnE = Wert nach Eingriff, KB = Kompensationsbedarf;
BWE = Bodenwerteinheiten; OP = Okopunkte

Die beeintrachtigten Funktionen des Bodens kénnen nicht in gleichartiger Weise (= Ausgleich) wie-

derhergestellt werden, z. B. durch Entsiegelung. Nach Naturschutzrecht ist deshalb eine
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Kompensation in gleichwertiger Weise (= Ersatz) notwendig, z. B. in Form von Wiederherstellung von

Bodenfunktionen auf externen Ausgleichsflachen durch Nutzungsextensivierung.

Aufgrund der Flachenabgrenzung sowie der Vorhabensplanung ist eine interne Kompensation nicht
méglich. Deshalb soll der Kompensationsbedarf durch den Erwerb von Okopunkten aus anerkannten
Okokonto-MaRnahmen gedeckt werden. Fiir das Umweltmedium Boden besteht ein Ausgleichsbedarf
von 86.147 Okopunkten.

5.3 Flachenbilanzierung innerhalb des Funktionsbereiches Arten und Lebensraume
Auf Grundlage der vorangehend skizzierten Bewertungsmethodik ergibt sich innerhalb des Geltungs-
bereiches ein flachenbezogener Biotop- und Nutzungstypenwert von 98.560 Okopunkten (vgl. Tabelle
2,S.58).
Die angenommenen Entwicklungsziele im Planungsgebiet, einschlieRlich der zugehdérigen Nutzungs-
und Biotoptypencodierung gem. OKVO 2010 kann nachfolgender Tabelle entnommen werden.
Tabelle 4: Berechnung Planungswert gem. OKVO 2010.
gem. Okokonto-Verordnung von 2010 (LUBW 2010)
. Grund- Biotop- .. Bilanz-
Code Biotoptyp Name wert Anmerkung Bewertung wert Flache wert
Sonderbauflache 11.489 m?
60.10 / [Von Bauwerken bestandene Flache/\vllig 1 1 9.191 m? 9.191
60.21 |versiegelte Stralle (80%)
60.50 [Siedlungsbezogene Griinflachen (20% - stdliche 4 4 1.210 m? 4.839
Flache)
33.43 [Magerwiese mittlerer Standorte (inkl. 21 |Abzug 4 WP wag. kl. Flache 17 1.088 m? | 18.496
Rickhaltebecken)
Gesamtflache: 11.489
Summe Wert Planung: 32.526
Demnach beléuft sich der Planungswert des Bebauungsplanes auf 32.526 Okopunkte.
Da Einzelpflanzgebote keinem Flachenansatz zugeordnet werden kénnen, erfolgt die Bewertung ge-
planter Baumpflanzungen und Pflanzbindungen entsprechend der OKVO 2010 unter Einbeziehung
eines standardisierten Grundwertes und des mittleren Stammumfanges. Durch Multiplikation der bei-
den Werte ergibt sich ein Bilanzwert, der mit dem vorangehend ermittelten Bilanzwert flachiger Biotop-
und Nutzungstypen addiert wird.
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Tabelle 5: Berechnung Planungswert punktuell gem. OKVO 2010.

gem. Okokonto-Verordnung von 2010 (LUBW 2010)

Code MaBnahme ST Beschreibung, Bemerkung || Lo o

wert anzahl StU wert
45.30a |Pflanzung von Laubb&umen in 8 Standortgerechte Laub- 5 65 cm 325
Flachenpflanzgebot P1 baume; Annahme eines StU
von 65 cm nach 25 Jahren;
Standraum: Biotoptyp 60.50
45.30c |Pflanzung von Laubb&umen in 4 Standortgerechte Laub- 6 65 cm 390

Flachenpflanzgebot P2 baume; Annahme eines StU
von 65 cm nach 25 Jahren;

Standraum: Biotoptyp 33.43
45.30a |Pflanzung von Laubb&umen im Parkplatzbereich 8 Standortgerechte Laub- 20 65 cm 1.300
baume; Annahme eines StU
von 65 cm nach 25 Jahren;

Standraum: Biotoptyp 60.50

| Summe Wert Planung: 2.015|

Der Bilanzwert der festgesetzten und zuldssigen Nutzungen belduft sich somit insgesamt auf 34.541
Okopunkte.

Es ergibt sich ein Defizit von 64.019 Okopunkten, das zu kompensieren ist:

Tabelle 6: Defizitberechnung fiir das Umweltmedium Arten und Lebensrdume.
Summe Wert Bestand: 98.560
Summe Wert Planung: 32.526
Summe Wert Planung punktuell: 2.015
Defizit intern: -64.019

54 Bodenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen
Aufgrund der Flachenabgrenzung sowie der Vorhabensplanung ist eine interne Kompensation des
bodenschutzrechtlichen Kompensationsbedarfs nicht méglich.

Die Kompensationsflachen und -maflnahmen werden voraussichtlich vertraglich zwischen der Stadt
Bad Mergentheim und dem Vorhabenstrager vereinbart. Die naturschutzfachlichen Entwicklungsziele,
wie auch fachgerechte PflegemalRnahmen werden hierdurch verbindlich festgelegt. Der ermittelte
Kompensationsbedarf kdnnte durch den Vorhabenstrager iber den Kauf von Okopunkten gedeckt

werden (siehe Kapitel C 5.2). Dies befindet sich zurzeit noch in Klarung.

5.5 Naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen
Aufgrund der Flachenabgrenzung sowie der Vorhabensplanung ist eine interne Kompensation des
naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfs nicht méglich.
Die Kompensationsflachen und -maflnahmen werden voraussichtlich vertraglich zwischen der Stadt
Bad Mergentheim und dem Vorhabenstrager vereinbart. Die naturschutzfachlichen Entwicklungsziele,

wie auch fachgerechte Pflegemalinahmen werden hierdurch verbindlich festgelegt. Konkrete Flachen-
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und MalRnahmenzuweisungen liegen fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes noch nicht vor. Der
ermittelte Kompensationsbedarf kénnte durch den Vorhabenstrager tiber den Kauf von Okopunkten

gedeckt werden. Dies befindet sich zurzeit noch in Klarung.

5.6 Gesamtsumme der zu kompensierenden Okopunkte
Durch Addition der Okopunkte fiir das Umweltmedium Boden mit dem den Okopunkten fiir das Um-
weltmedium Arten und Lebensraume ergibt sich eine Gesamtsumme von 150.166 Okopunkten.
Tabelle 7: Gesamtsumme der Okopunkte fiir den Kompensationsbedarf.
6 Erfassung und Bewertung von Umweltauswirkungen der Planung
Durch die Bauleitplanung werden stadtebauliche Entwicklungen vorbereitet, die stets auch mit Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter verbunden sind. So ist innerhalb des Plangebietes und in dessen Um-
gebung von Umweltauswirkungen auszugehen, deren Ausmal einerseits durch die Entwicklungsmalf}-
nahmen, andererseits durch die Empfindlichkeit bzw. Schutzwirdigkeit der betroffenen Raumfunktio-
nen bestimmt wird.
Im Weiteren sollen derartige Zusammenhange erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.
6.1 Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung
Im Folgenden werden die moglichen Umweltauswirkungen der Planung, die mit erheblichen Auswir-
kungen verbunden sein kdnnten nach bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkfaktoren aufgefuhrt.
Diese werden dann im Weiteren den vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmafinahmen gegenlbergestellt und im Rahmen einer abschlielenden Prognose des kiinftigen
Umweltzustands eingehend beleuchtet.
Baubedingte Wirkfaktoren der Planung
e Larmemissionen, Erschitterungen, Staub
e Bewegungsoptische Reize im Rahmen der Bautatigkeiten
e Voribergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht Gberbauter Flachen (Arbeits-
raume, Lagerflachen)
VorlUbergehende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung
e Flachenuberbauungen, Flachenversiegelung und -befestigung
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e Eingriffe in die bestehende Gelandestruktur und den natirlichen Bodenkoérper

e Eingriffe in die Deckschichten des &rtlichen Grundwasserleiters

e Oberflachenentwasserung, Abflihrung von Niederschlagswasser

e Schaffung neuer Grinstrukturen und Freirdume

e Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

e Bewegungsoptische Reize, Larmemissionen und sonstige betriebsbedingte Randeffekte

e Lage innerhalb des Heilquellenschutzgebietes und dem HQEXTREM

6.2 Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Umweltauswirkungen
Im Vorfeld einer detaillierten Betrachtung vorhabenbedingter Umweltauswirkungen, sollen im Weite-
ren umweltentlastende MalRgaben des Bauleitplanes zusammengestellt werden. Im Rahmen der Be-
grindung zum Bauleitplan wurden u. a. vorhabenbedingte Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes
erfasst und Malinahmen zu deren Vermeidung, Minimierung oder Kompensation bestimmt. Auch Vor-
kehrungen zum Schutz der Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachglter wurden bauleitplanerisch ge-
fasst.
Erhebliche oder nachhaltige Umweltauswirkungen werden demnach durch folgende bauleitplaneri-
sche Festsetzungen und Hinweise vermieden, minimiert oder kompensiert:
Nachfolgend werden die MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Minimierung von Auswirkun-
gen der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen, sowie die internen MaRnahmen zur Kom-
pensation zusammengefasst.
Einzelne MaRnahmen kdénnen sich in ihrer Funktion Uberschneiden und gleichzeitig verschiedenen
Malnahmenkategorien zugeordnet werden.
Tabelle 8: Zusammenfassung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmalBnahmen.
L . Entlastetes Umweltmedium**
MaRBnahme/Festsetzung/Hinweis Kategorie*
F | B |W/|[TP|K.| L [M]|KS
Flachenanordnung des Sondergebietes im bereits V,M X X | X
stark durch Gewerbenutzung gepragten Teils des
Stadtgebietes (vgl. Kap. C 3 in der Begriindung des
Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung).
Festsetzung der max. zulassigen Héhe baulicher An- M X | X | X | X
lagen (Planungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 1.2.2).
Um die Artenvielfalt zu fordern, ist der Einsatz von \Y X X | X
Dunge- und Pflanzenschutzmitteln auf den Griin- und
Freiflachen des Sondergebietes nicht zulassig. (Pla-
nungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 1.14).
Festsetzung von Flachenpflanz- und Einzelpflanzge- M X | X | X | X | X]| X ]| X
boten (Planungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 1.11 und
1.13);
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Entlastetes Umweltmedium**

MaRBnahme/Festsetzung/Hinweis Kategorie*
F | B |W/|TP|K.| L |M|KS

Zur Begriinung des Sondergebietes und zur Schaf-
fung von Lebensraum fiir stérungsunempfindliche Ar-
ten ist die Begriinung der nicht versiegelten Grund-
stiicksflachen mit krduterreichen Wiesen oder Sau-
men festgesetzt. Es werden ausdriicklich die Anlage
von Kunstrasen und sogenannten ,Schottergarten®
ausgeschlossen (Planungsrechtliche Festsetzungen,

Ziff. 1.10).

Festsetzung zur naturnahen Gestaltung der Regen- M X[ X | X ]| X | X
rickhaltung (Planungsrechtliche Festsetzungen, Ziff.

1.12).

Festsetzung von PV und Grundéachern auf Hauptge- M X[ X | X | X | XX

bauden. (Planungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 2.2.1
und Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen 3.6).

Festsetzung von Griinfassaden an Sudflachen von
Hauptgebauden. (Planungsrechtliche Festsetzung,
Ziff. 2.3 und Hinweise und nachrichtliche Ubernah-
men 3.6).

Unzulassigkeit von iber die Baukdrper hinausra- \% X | X | X
gende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wech-
selndem oder bewegtem Licht zur Reduktion von
Stérwirkungen, die weithin einsehbar sind (Planungs-
rechtliche Festsetzung, Ziff. 2.4).

Hinweis auf die Lage innerhalb der quantitativen M X
Schutzzone C und qualitativen Schutzzone Ill (Weite-
ren Schutzzone) des Heilquellenschutzgebietes ,Bad
Mergentheim* (Gebietskennzahl 128300) und der
Einhaltung der Schutzbestimmungen der Schutzge-
bietsverordnung. (Hinweise und nachrichtliche Uber-
nahmen, Ziff. 3.1).

Hinweis auf die Lage in der Uberflutungsflache fiir ein M X
sogenanntes Extremhochwasser (HQEXTREM) der
nérdlich verlaufenden Tauber. (Hinweise und nach-
richtliche Ubernahmen, Ziff. 3.2).

Hinweis auf Larmschutzwand (Planungsrechtliche M, V X
Festsetzung, Ziff. 3.3).

Hinweis auf die Anzeigepflicht bzgl. Zufallsfunden M X
von Kulturdenkmalen gem. § 20 DSchG. (Hinweise
und nachrichtliche Ubernahmen, Ziff. 3.5).

Festsetzung von MaRnahmen zur Vermeidung von M, V X
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnden durch
zeitliche Begrenzung der Fallungen und Baufeldrau-
mungen und Herstellung von Habitatstrukturen fur
Zauneidechsen im raumlichen Zusammenhang des
Eingriffsgebietes ((Planungsrechtliche Festsetzung,
Ziff. 1.12).

Hinweis zur Kampfmittelfreiheit gem. Abstimmungen M X X
mit der Abteilung Kampfmittelbeseitigung am
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MaRBnahme/Festsetzung/Hinweis

Kategorie*

Entlastetes Umweltmedium**

B W | TP | KL L M KS

Regierungsprasidium Stuttgart vom 31.10.2023. (Hin-
weise und nachrichtliche Ubernahmen, Ziff. 3.10).

Bodenarbeiten im Rahmen der zulassigen Baumal}-
nahmen sind gem. dem zum Zeitpunkt aktuellen
Stand der Technik auszufiihren, sodass baubedingte
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen, Erosion, Ver-
nassungen, Vermischung von Boden mit Fremdstof-
fen) und sonstige nachteilige Bodenveranderungen
auf das fachlich notwendige Mal} begrenzt werden
und keine schadlichen Bodenveranderungen entste-
hen. Baubedingte Bodenbelastungen sind nach Bau-
ende so weit wie méglich zu beseitigen (Planungs-
rechtliche Festsetzung, Ziff. 3.11).

Okokonto (noch ausstehend)

K

*Kategorie

V  Vermeidung M Minimierung

K Kompensation

**Entlastetes Umweltmedium
F  Flache B Boden
KL Klima und Luft L  Landschaftsbild

W  Wasser
M Mensch

TP Tiere, Pflanzen, biol. Vielfalt
KS Kultur- und Sachgiter

Einzelheiten dieses MalRnahmenkataloges kdnnen dem Kapitel B 3 entnommen werden.

6.3 Prognose liber die vorhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes

Auf Grundlage der umweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berticksichtigung der vorgesehenen Ver-

meidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen, erfolgt im Weiteren eine Darstellung der

vorhabenbedingt zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter.

6.3.1 Umweltmedium Flache

Mit dem Geltungsbereich werden ca. 1,15 ha Uberplant, wobei insgesamt ca. 0,24 ha auf landwirt-

schaftliche Nutzflache entfallen. Damit finden die gesetzlichen Anforderungen gem. § 1a BauGB, wo-

nach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, Berlicksichtigung. Maf3-

nahmen der Wiedernutzbarmachung von Flachen (Konversion) bzw. der Nachverdichtung bestehen-

der Siedlungsraume wird in vorliegendem Fall Vorrang gegeniiber einer Bauflachenentwicklung im

offenen Landschaftsraum eingeraumt.
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6.3.2 Umweltmedium Boden

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: e Voriibergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht Gberbauter Fla-
chen (Arbeitsrdume, Lagerflachen)
MaRnahmen: e Schutz der Boden vor Verdichtung
e  Modglichst Aussparen zukinftiger Griinflachen im Stiden des Geltungsbereiches
vor Nutzung als Lager- und Arbeitsflachen
e Bei notwendiger Befahrung der zukinftigen Grunflachen im Sliden des Gel-
tungsbereiches ist die zukilinftige Grinflache nach Abschluss der Bauarbeiten
tiefgriindig zu lockern

e Einhaltung allgemeiner, fachlicher Vorgaben des Bodenschutzes

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Flacheniberbauungen, Flachenversiegelung und -befestigung; Durch die Fest-
setzungen wird die Uberbauung und Versiegelung von 80% des Geltungsberei-
ches (ca. 0,9 ha) zulassig. Erheblichen Beeintrachtigungen der nattirlichen Le-
bensraum-, Regelungs- und Archivfunktionen ergibt sich vor allem in den nicht
vorbelasteten Bereichen.

o Eingriffe in die bestehende Gelandestruktur und den natirlichen Bodenkdorper;
Angesichts der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet ist davon aus-
zugehen, dass im Rahmen der Bauleitplanumsetzung zumindest im zuldssigen
Umfang Abgrabungen und ggf. Auffillungen erforderlich sind. Aber auch hier
handelt es sich vorwiegend um vorbelastete Bereiche mit bereits erheblichen
Funktionseinschrankungen des Bodens.

Malnahmen: e Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens werden im
Plangebiet durch die Inanspruchnahme vorwiegend bereits beeintrachtigter Bo-

den gemindert.

Dennoch verbleiben Beeintrachtigungen des Umweltmediums, die sich in einem rechnerischen Kom-
pensationsbedarf von etwa 21.552 Bodenwerteinheiten gem. OKVO 2010 niederschlagen (vgl. Kapitel
5.2) und im Rahmen der gegebenen Mdglichkeiten im Plangebiet weder weitergehend vermieden und
gemindert, noch funktionsgleich kompensiert werden kénnen. Der Kompensationsbedarf konnte
grundsatzlich auch durch den Erwerb von Okopunkten aus anerkannten Okokonto-Malnahmen ge-

deckt werden (siehe Kapitel C 5.4)

6.3.3 Umweltmedium Klima/Luft
Der Geltungsbereich weist eine geringe Bedeutung fir das Umweltmedium Klima und Luft auf. Klein-
klimatisch kédnnen die zuldssigen Gebdude und versiegelten Flachen im Sondergebiet zukinftig als

Warmespeicher fungieren und das Mikroklima beeinflussen.
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Um den aktuellen Anforderungen des globalen Klimaschutzes gerecht zu werden, wird die Solarener-

gienutzung (PV-Anlagen) im Rahmen der Bauleitplanung in Kombination mit einer Dachbegriinung

auf dem Hauptgebaude festgesetzt. Vor diesem Hintergrund werden in Folge der Planumsetzung

keine erheblichen, lokalklimatischen Beeintrachtigungen erwartet.

6.3.4 Umweltmedium Wasser

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: .

MaRnahmen: .

Potenzielle Schadstoffeintrage (z.B. unsachgemaler Umgang mit Gefahren-
stoffen im Bauablauf)
Reduzierung Versickerungsfahigkeit durch vortiibergehende Inanspruchnahme
derzeit und kinftig nicht Gberbauter Flachen (Arbeitsrdume, Lagerflachen)
OrdnungsgemalRer und fachgerechter Maschineneinsatz im Rahmen der Bau-
abwicklung reduzieren die Risiken auf ein beherrschbares AusmalR.
Beachtung der Schutzgebietsverordnung des Heilquellenschutzgebietes
Méglichst aussparen zukinftiger Griinflachen im Stiden des Geltungsbereiches
vor Nutzung als Lager- und Arbeitsflachen
- Bei notwendiger Befahrung ist die zukinftige Grinflache nach Abschluss
der Bauarbeiten tiefgriindig zu lockern

- Einhaltung allgemeiner, fachlicher Vorgaben des Bodenschutzes

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: .

MalRnahmen: .

Flacheniberbauungen, Flachenversiegelung und -befestigung fihren zum Ver-
lust der Grundwasserneubildung

Eingriffe in die bestehende Geldndestruktur und den natlrlichen Bodenkdrper;
Angesichts der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet ist davon aus-
zugehen, dass im Rahmen der Bauleitplanumsetzung zumindest im zulassigen
Umfang Abgrabungen und ggf. Auffillungen erforderlich sind. Aber auch hier
handelt es sich vorwiegend um vorbelastete Bereiche mit bereits erheblichen
Funktionseinschrankungen des Bodens.

Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens werden im
Plangebiet durch die Inanspruchnahme vorwiegend bereits beeintrachtigter Bo-
den gemindert.

Festsetzung einer begrinten Regenrickhaltung

6.3.5 Umweltmedium Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: e Larmemissionen, Erschitterungen, Staub
e Bewegungsoptische Reize im Rahmen der Bautatigkeiten
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e Voribergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht Gberbauter Fla-
chen (Arbeitsrdume, Lagerflachen)
Mafnahmen: e Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme zeitliche Beschréankung der

Rodung und Baufeldfreimachung

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Flacheniiberbauungen, Flachenversiegelung und -befestigung
e Bewegungsoptische Reize, Larmemissionen und sonstige betriebsbedingte
Randeffekte
Maflnahmen: e Artenschutzrechtliche Vermeidungsmallnahme Herstellung Zauneidechsenle-

bensraum im Umfeld des Geltungsbereiches

6.3.6 Umweltmedium Landschaftsbild

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: e Vorlbergehende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Malnahmen: e Keine MaRnahmen notwendig, da nur temporar

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
Wirkfaktor: e Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch bauliche Anlage und

Gestaltung AuRenanlagen sowie Verlust Gehdlze
Malnahmen: e Schaffung neuer Griinstrukturen
e Beschrankung der baulichen Anlagen in Héhe und Ausdehnung; landschafts-

bildvertragliche Festsetzungen zur Gestaltung der Anlagen

6.3.7 Umweltmedium Mensch

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: e Larmemissionen, Erschitterungen, Staub
Mafnahmen: e Ordnungsgemaler und fachgerechter Maschineneinsatz im Rahmen der Bau-
abwicklung reduzieren die Risiken auf ein beherrschbares Ausmald.

e Auswirkungen zeitlich beschrankt auf die BaumaflRnahme

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Bewegungsoptische Reize, Larmemissionen und sonstige betriebsbedingte
Randeffekte
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Malnahmen: e Gem. Schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen und Beurteilung auf
der Grundlage der DIN 18005 sowie der TA-Larm (Bericht 17032.1, Stand:
02.10.2025, Sorge Ingenieurburo fiir Bauphysik GmbH & Co. KG) ergeben sich
durch den Bebauungsplan keine Uberschreitungen von Immissionsschutzricht-
werten. Bei Erweiterung der Wohnbebauung im Umfeld kann es zu Uberschrei-
tungen kommen. Das Gutachten weist auf geeignete MalRnahmen zum Immis-

sionsschutz hin.

6.3.8 Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter

6.4

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: Keine Wirkfaktoren auf das Umweltmedium

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: Keine Wirkfaktoren auf das Umweltmedium

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher Grundlagen
Die Datenlage war fir die Schutzgiter so weit ausreichend, sodass bei der Bearbeitung keine nen-

nenswerten Schwierigkeiten festzustellen sind.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings soll eine Uberwachung méglicher erheblicher Umweltaus-
wirkungen der Bauleitplanung durch geeignete MalRnahmen gewahrleistet werden. Dies gilt insbeson-
dere auch fur Auswirkungen, die auf Grundlage der bauleitplanerischen Aussagen nicht oder nur un-
zureichend abgeschatzt werden kénnen.

Evtl. erforderliche Monitoring-MalRnahmen werden im weiteren Bauleitplanverfahren bestimmt. Der

vorliegende Umweltbericht wird entsprechend fortgeschrieben.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Durch die Bauleitplanaufstellung sind bau-, anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen zu er-
warten. Unter Berticksichtigung der im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehenen Maflinahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation von derartigen Umweltauswirkungen, kdnnen derzeit

zusammenfassend folgende Feststellungen getroffen werden:

- Mit dem Geltungsbereich werden ca. 1,15 ha Uberplant, wobei insgesamt ca. 0,24 ha auf
landwirtschaftliche Nutzflache entfallen.

- Durch die Uberplanung nicht baulich tiberpragter Flachen ergibt sich ein Funktionswertverlust
fir das Umweltmedium Boden im Umfang von 86.147 Okopunkten. Der ermittelte Kompensa-

tionsbedarf wird durch den Vorhabenstrager voraussichtlich tiber den Kauf von Okopunkten
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gedeckt werden. Dies befindet sich zurzeit noch in Klarung. Erhebliche Beeintrachtigungen
des Umweltmediums Klima und Luft (Kaltluftproduktionsfunktion, Warmeausgleich, Luftrege-
nerationsfunktion) sind unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Durch- und Eingrinungs-
maflnahmen im Plangebiet und dessen aktueller (stark begrenzter) Bedeutung fir das Lokal-
klima nicht zu erwarten.

- Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Schutzgebietszone eines Heilquellenschutzge-
bietes. Die Verordnung ist zu beachten.

- Mitder Umsetzung des Bauleitplanes sind Beeintrachtigungen der aktuellen Lebensraumfunk-
tion des Plangebietes zu erwarten, wenngleich (iberwiegend in baulich vorbelastete Standorte
eingegriffen werden soll. Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und KompensationsmaRnahmen ergibt sich ein Biotopwertverlust von ca. 64.019 Oko-
punkten. Der ermittelte Kompensationsbedarf kénnte durch den Vorhabenstrager tUber den
Kauf von Okopunkten gedeckt werden. Dies befindet sich zurzeit noch in Klarung. Es sind
artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen durchzufiihren.

- Mit Hilfe der vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen, insbesondere durch
die getroffenen Festlegungen zur baulichen und griinordnerischen Gestaltung, kdnnen erheb-
liche Auswirkungen auf das Umweltmedium Landschaftsbild vermieden werden.

- Auswirkungen auf das Umweltmedium Mensch sind entsprechend den vorliegenden Daten-
grundlagen nicht zu erwarten. Das Gutachten Schallimmissions-schutztechnischen Untersu-
chungen und Beurteilung auf der Grundlage der DIN 18005 sowie der TA-Larm (Bericht
17032.1, Stand: 02.10.2025, Sorge Ingenieurbtiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG) (Anlage 3
zur Begriindung des Bebauungsplanes) fihrt Hinweise zum Schallschutz bei Erweiterung der
Wohnnutzung um Umfeld auf. Diese sind als Hinweis im Bebauungsplan Gibernommen.

- Auswirkungen auf das Umweltmedium Kultur- und Sachgtiter sind entsprechend den vorlie-

genden Datengrundlagen nicht zu erwarten.
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D PLANVERWIRKLICHUNG
1 Bodenordnung

Das Plangebiet ist aktuell noch nicht erschlossen und wird als Lagerflache, Griinland und Acker ge-

nutzt. Teilbereiche sind mit Gehdlzen bestockt oder liegen brach. Aktuell befinden sich ca. 60 % der

Grundstiicke bereits im Eigentum des Projekttragers (ROSBO GmbH). Ein Erwerb der restlichen Fla-

chen erfolgt entsprechend Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Bad Mergentheim, so

dass aktuell MalRnahmen zur Bodenordnung zwischen dem Vorhabenstrager und der Stadt Bad

Mergentheim laufen.

2 ErschlieBungskosten

Das Plangebiet ist aktuell noch nicht erschlossen und wird als Lagerflache, Grinland und Acker ge-

nutzt. Die ErschlieBungskosten werden aktuell zwischen dem Vorhabenstrager und der Stadt Bad

Mergentheim abgestimmt.

3 Flachenbilanz

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

Geltungsbereich

GroRe des Geltungsbereichs

Flache
in m? in %
11.489 100,00%

.. Sonstiges Sondergebiet
davon innerhalb der Baugrenzen
davon innerhalb der Flédchen fiir Nebenanlagen
davon innerhalb der Flachenpflanzgebote
davon aullerhalb der o.g. Fldchen

Il. Verkehrsflache
davon StralBenverkehrsfldche

davon Verkehrsfldche Besonderer Zweckbestimmung

Il Flache fir Versorgungsanlagen

10.300 89,65%

3.819 33,24%
5.187 45,17%
1.045 9,10%
246 2,14%
740 6,44%
724 6,30%
17 0,15%
449 3,91%

4 Zeitliche Umsetzung

Die Umsetzung soll zeitnah nach Satzungsbeschluss erfolgen.

Bad Mergentheim,den ... ... ...

Udo Glatthaar

Oberbiirgermeister
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