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A VORBEMERKUNGEN

1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

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

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

Planungserfordernis formuliert:

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

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

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

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

[..]

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

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

[.]*

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

Co. KG fur ihre LIDL-Filiale ,lgersheimer Strale 56“ einen Abriss mit Ersatzneubau am selben

Standort. Der Umgriff des Plangebietes umfasst dabei jeweils vollstandig die Flurstlicke Nr. 3749,

3750/2 und 3751 sowie eine Teilflache des Flurstick Nr. 3752/1, mit einer Flache von insgesamt

9.135 m? und somit sowohl den bisherigen LIDL-Standort als auch einen kleinen daran anschlieRen-
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den Teilbereich der 6stlich und sidlich angrenzenden Flachen. Der Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes wird dabei wie folgt begrenzt:

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

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

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

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

Die vorhandene Filiale mit einer Verkaufsflache vom rd. 1.005 m? soll durch den geplanten Neubau
mit einer Verkaufsflache von rd. 1.550 m? ersetzt werden. Daraus ergibt sich ein Zuwachs der Ver-
kaufsflachenzahl von rd. 545 m2. Im Zuge des Neubaus werden ebenfalls die AulRenanlagen, beste-
hend aus Stellplatzen, Zufahrten, Grinflachen, etc. neu geordnet. Im Bebauungsplanverfahren wird
als Art der baulichen Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet” nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-

nung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel der
Grundversorgung” festgesetzt.

3759

" Stran,

3760
3748/ 1

3740

3750/2
| \ \ |

3752/2

3753
Abbildung 1:

Ausschnitt Kataster mit Geltungsbereich (Datenquelle: Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.lgl-bw.de)
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Abbildung 2:  Ausschnitt Luftbild mit Geltungsbereich und Kataster (Datenquellen: Landesamt fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.Igl-bw.de)

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

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

genden Bebauungsplan die notwendigen baurechtlichen Grundlagen geschaffen werden

3 Bestandssituation
31 Bebauung und Nutzung

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

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

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

Lageplan skizzenhaft dargestellt und beschrieben.

F
'.m}ﬂ

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

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

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

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

Igersheimer StraRe mit paralleler Nebenstrafie und 6ffentlichem Parkplatz und daran anschliefiend

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

pogen Uberpragt.
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3.2 Verkehrliche ErschlieBung

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

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Bushaltestelle und somit eine Anbindung
an das 6rtliche OPNV-Netz. Da sich die Bushaltestelle zum Teil auf dem Uiberplanten Grundstiick der
LIDL-Filiale befindet ist im Rahmen der weiteren ErschlieBung der Erhalt bzw. eine geringfligige
Verschiebung zu priifen. Dies ist durch den Bauherrn vor Beginn der BaumaRnahmen mit der Stadt

Bad Mergentheim abzustimmen.

3.3 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.

4 Verfahrenshinweise

4.1 Art des Verfahrens
Gemal Beschluss des Gemeinderates der Stadt Bad Mergentheim vom 26.01.2023 sollte der vor-
liegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufge-
stellt werden. Im Zeitraum vom 04.12.2025 bis einschlieRlich 16.01.2026 fand im Zuge dessen die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB statt. Parallel dazu fand vom 08.12.2025 bis 16.01.2026 die Be-
teilung nach § 3 Abs. 2 BauGB statt. Aufgrund von Einwendungen im Beteiligungsverfahren wurde
der Bebauungsplan auf das Normalverfahren umgestellt. Das férmliche Beteiligungsverfahren nach
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde wiederholt.

4.2 Hinweise zur Erforderlichkeit von Umweltprifung und Vorprifung des Einzelfalls
Eine ausflihrliche Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen ist dem Umweltbericht (siehe An-
lage Teil C der vorliegenden Begriindung) zu entnehmen. GemaR § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG werden
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Umweltvertraglichkeitsprifung einschliellich 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 durchgefiihrt.

5 Planungsvorgaben
51 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg
Die Stadt Bad Mergentheim ist gemal giltigen Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum ausge-

wiesen und befindet in einem Bereich der als ,landlichen Raum im engeren Sinne* definiert ist. Bad
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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 Rdumen die fir die Versorgung der Bevdlkerung 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 beriicksichtigt dies, indem der bestehende Standort durch des-

sen Modernisierung zukunftsfahig ausgerichtet und somit gesichert wird.

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

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

ner bestehenden LIDL-Filiale (Abriss und Neubau am selben Standort).

Zu den Mallgaben im Landesentwicklungsplan zum Thema Einzelhandel wird auf die raumordneri-
sche Prifung in der ,Auswirkungsanalyse fir den Neubau des LIDL-Lebensmitteldiscounters in Bad
Mergentheim® (Anlage 1 zur Begriindung zum Bebauungsplan, GMA, 13.04.2026) verwiesen. Darin
werden Aussagen zu dem Konzentrationsgebot gemaf 3.3.7 (Z) LEP, dem Kongruenzgebot geman
3.3.7.1 (Z) LEP, dem Integrationsgebot gemaR 3.3.7.2 (Z) LEP sowie dem Beeintrachtigungsverbot
gemal 3.3.7.1 (Z) LEP und 3.3.7.2 (Z) LEP) getroffen.

= Demnach werden durch das Vorhaben die Ziele der Raumordnung aus dem Landesentwick-

lungsplan eingehalten.

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

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

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

Dies unterstreicht die quartiersbezogene Versorgungsbedeutung des LIDL-Marktes, als Teilstlick

des Ubergeordneten Gesamtkonzeptes der Stadtentwicklung.

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 11 von 65

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



Grole Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 1*

Begriindung

5.2

Zusammenfassend lasst sich somit feststellen, dass es sich bei dem LIDL-Standort um einen Nah-
versorgungsstandort direkt angrenzend an Wohnbebauung handelt, welcher auch perspektivisch
nochmals verstarkt eine weitere Versorgungsfunktion im Lebensmittelbereich ibernehmen wird. Ins-
gesamt handelt es sich somit um einen wichtigen Nahversorgungsstandort fir die Stadt Bad
Mergentheim, weshalb er in der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans als Standort der Grund-

versorgung aufgenommen wurde.

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

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

wassergefahrdeten Bereichen soll keine Siedlungsentwicklung stattfinden.

=2 Das Plangebiet befindet sich demnach, fast vollstiandig in der Uberflutungsflache HQextrem der
nordlich verlaufenden Tauber. Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m (.
NHN (Normalhéhennull). Der Belang der Hochwasservorsorge wurde dahingehend Rechnung
getragen, in dem eine Mindesthohe fir die Hohe der Oberkante Erdgeschossfertigfubodens der

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

Der Uberplante LIDL-Standort wurde in der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans als ,Standort
der EinzelhandelsgroR3projekte der Grundversorgung® aufgenommen. Unmittelbar studwestlich an
den Standort schlie3t ein grolRes bestehendes Wohngebiet an, welches zukiinftig weiter in suddstli-
che Richtung entwickelt werden soll. Dieser Entwicklungsbereich ist im Regionalplan als Schwer-
punkt fur den Wohnungsbau (Vorranggebiet zur Konzentration einer verstarkten Siedlungstatigkeit)
festgelegt. Der Uberplante LIDL-Standort Gbernimmt somit eine wichtige quartiersbezogene Versor-
gungsfunktion fir den sidoéstlichen Teil der Kernstadt. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen unter Kapi-

tel A 5.1 dieser Begriindung hingewiesen.

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

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

Der Regionalplan (Teilfortschreibung Einzelhandel, Kap. 2.4.3.2, rechtskraftig seit 15.08.2025) ent-
halt unter anderem erganzende Vorgaben zum Konzentrationsgebot (2.4.3.2.3 RP), dem Kongru-
enzgebot (2.4.3.2.4 RP), dem Beeintrachtigungsverbot (2.4.3.2.5 RP) und dem Integrationsgebot
(2.4.3.2.6 RP). Zur Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung aus dem Regionalplan wird auf
die raumordnerische Prifung in der ,Auswirkungsanalyse fir den Neubau des LIDL-
Lebensmitteldiscounters in Bad Mergentheim“ (Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan,
GMA, 13.04.2026) verwiesen.

= Demnach werden durch das Vorhaben die Ziele der Raumordnung aus dem Regionalplan (Teil-

fortschreibung Einzelhandel) eingehalten.

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

nungen die Hochwassergefahrenkarten der Wasserwirtschaftsverwaltung fur die planerische Abwa-

gung heranzuziehen sind.

= Das Plangebiet befindet sich demnach, fast vollstandig in der Uberflutungsflache HQextrem der
nordlich verlaufenden Tauber. Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m .
NHN (Normalhdhennull). Der Belang der Hochwasservorsorge wurde dahingehend Rechnung
getragen, in dem eine Mindesthéhe fur die Hohe der Oberkante Erdgeschossfertigfulbodens der
LIDL-Filiale festgesetzt wurde. Dartber hinaus wird auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 5.2 zum

Thema Hochwasserschutz hingewiesen.

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand eines Vorbehaltsgebietes fur Erholung nach Plansatz
3.2.6.1 Abs. 4 Regionalplan. In den Vorbehaltsgebieten fur Erholung sollen die natirlichen und kultu-
rellen Erholungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belan-
gen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden, raumbedeut-
samen Malinahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Na-

tur und Landschaft und der rdumliche Zusammenhang der Erholungsrdume sollen erhalten und regi-
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5.3

onal bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und Frei-

zeiteinrichtungen sind moglich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung dadurch

nicht beeintrachtigt werden.

=> Die Planung tangiert das genannte Vorbehaltsgebiet lediglich randlich an einem, im Vergleich zu
dessen Gesamtausdehnung auferst kleinen Teilbereich. Zur Beurteilung der Situation ist die
tatsachliche ortliche Siedlungs- und Freiraumstruktur zu betrachten.
Bei der Planung handelt es sich um den Ersatzneubau einer LIDL-Filiale an einem bestehenden
Standort. Westlich grenzt ein bestehendes Wohngebiet an, dstlich eine Gewerbebrache und da-
ran anschlielend ein Gewerbebetrieb. Sidlich angrenzend liegen vor allem landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die im Regionalplan als Vorranggebiete fir den Wohnungsbau ausgewiesen
sind. Nordlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an die ortsverbindende Igersheimer Strale.
Diese Hauptverkehrsverbindung grenzt das Plangebiet somit unmittelbar vom nérdlich daran
angrenzenden Griinzug entlang der Tauber ab. Dieser Bereich liegt im Gegensatz zum Plange-
biet unmittelbar im Vorbehaltsgebiet fir Erholung und nimmt eine wichtige Rolle als stadtischer
Naherholungsraum ein.
Dementsprechend wird durch die vorliegende Planung kein negativer Einfluss auf das angren-

zende Vorbehaltsgebiet erwartet.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Vorgaben der Regionalplanung.

Bundesraumordnungsplan Hochwasser

Der Landerubergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz regelt folgendes:
Angesichts der groRen Hochwasserschaden in den letzten beiden Jahrzehnten und angesichts des
aufgrund des Klimawandels grofer werdenden Hochwasserrisikos — haufigere Starkregenereignisse,
Meeresspiegelanstieg etc. — bedarf es nach Ansicht der Bundesregierung eines verbesserten Hoch-
wasserschutzes in Deutschland. Im Koalitionsvertrag vom 12.03.2018 wurde daher unter anderem
die Entwicklung eines landerubergreifenden Raumordnungsplans fur den Hochwasserschutz be-
schlossen.

Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landerlbergreifenden Hochwasserschutz
(BRPHV) ist am 1. September 2021 in Kraft getreten.

Hinsichtlich des Hochwasserrisikos sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnhahmen ein-
schlielllich der Siedlungsentwicklung die Risiken von Hochwassern nach Maligabe der bei 6ffentli-
chen Stellen verfligbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts ei-
nes Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf} auch die Wassertiefe
und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwdir-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken
einzubeziehen. Bei raumbedeutsamen MalRhahmen zum Hochwasserschutz sollen neben den fach-
rechtlich erforderlichen Belangen auch wasserwirtschaftliche Erkenntnisse aus vergangenen extre-

men Hochwasserereignissen zugrunde gelegt werden. Gleichfalls sollen die volkswirtschaftlichen
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Auswirkungen dieser Ereignisse zugrunde gelegt werden, soweit diesbezlgliche Daten und Bewer-
tungskriterien bekannt oder bei 6ffentlichen Stellen verfligbar sind.

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Ge-
wasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes Meerwasser sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Malinahmen einschlieRlich der Siedlungsentwicklung nach Mal3gabe der
bei offentlichen Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu priifen. Raumbedeutsame Planungen
und MaRnahmen zum Hochwasserschutz sollen in mittelfristigen Zeitrdumen im Hinblick auf die
Auswirkungen des Klimawandels Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden.
Raumbedeutsame Planungen und Malinahmen zum Hochwasserschutz sollen flussgebietseinheits-
bezogen in dem Umfang koordiniert werden, wie es nach ihrem Inhalt und Detaillierungsgrad ange-
messenerweise verlangt werden kann. Insbesondere sollen die Auswirkungen der Planungen und
MafRnahmen auf die Unterlieger und die Oberlieger berlcksichtigt werden. Die Rickhaltung von
Hochwassern soll Vorrang vor dem Bau von Hochwasserschutzanlagen in FlieRrichtung wie Deichen
haben, soweit dies mit dem integralen Ansatz des wasserwirtschaftlichen Hochwasserrisikomana-
gements — jeweils angepasst an die ortliche Situation — vereinbar ist.”

Das Plangebiet liegt fast vollstandig in der Uberflutungsfléache fiir ein sogenanntes Extremhochwas-
ser HQEXTREM der noérdlich verlaufenden Tauber. Es empfiehlt sich hierbei eine dem Hochwasser-
risiko angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik durch den Vorha-
benstrager zu beachten.

Auf das Kapitel B 5.2 Hochwasserschutz wird verwiesen.

54 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Art der baulichen Nutzung

|| Wohnbauflachen nach §1(1) Nr.1 BauNVO ] Gewerbliche Bauflachen (§1(1) Nr.3 BauNVO)
|| wohnbaufléchen, geplant || Gewerbliche Baufidchen, geplant

Abbildung 7:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Mergentheim, Plangebiet rot umrandet
(Quelle: Stadt Bad Mergentheim)
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Die Kernstadt Bad Mergentheim mit 13 weiteren Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsreform ge-
meinsam mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den Verwaltungsraum Bad Mergentheim.
Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim wurde mit
Erlass des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 19.10.1983 genehmigt und mit Bekanntmachung
vom 23.12.1983 verbindlich.

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

das Verfahren zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungsplan digitalisiert. Die digitalisierte Fassung vom
15.11.2012 / 22.05.2025 mit den Darstellungen der Grundfassung einschlieRlich der 1. bis 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplans ist mallgebend. In diesem ist die Flache des Plangebietes als Ge-
werbliche Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) dargestellt. Am siidlichen Rand ist ein kleiner Teilbe-
reich der Flache als geplante Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt. Dies wider-
spricht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Somit ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes fur die geplante Nutzung erforderlich, welche gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren durch die Stadt Bad Mergentheim zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes durch-
gefiihrt wird. Es handelt sich dabei um die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad

Mergentheim im Bereich ,Zukunftsstadt Auenland- Teil 1%
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Begriindung
B PLANUNGSBERICHT
1 Stadtebauliche Konzeption

Bei der Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich von Bad
Mergentheim, bei der die derzeit bestehende LIDL-Filiale abgerissen und durch einen gréReren
Neubau ersetzt werden soll. Das Baufeld fir den Neubau der LIDL-Filiale wird dabei gegentiber dem
Bestand um 90° gedreht. Dies orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektoni-
schen Uberlegungen zum Neubau der LIDL-Filiale und erméglicht eine fiir die geplante Nutzung und

den Standort angemessene Einfligung in das stadtebauliche Umfeld.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

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

der geplante Neubau kiinftig an die bestehenden Sparten angeschlossen werden kann.

Hierzu werden folgende konkretisierende Hinweise zu einzelnen Sparten vorgetragen:

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

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

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

franken.

Gashochdruckleitung (Stadtwerk Tauberfranken):

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

Bauaufsicht des Stadtwerks Tauberfranken zulassig.

Stromleitungen (Stadtwerk Tauberfranken):

Im Bereich der geplanten nordéstlichen Zu- und Abfahrt befindet sich am Rand des Plangebietes ein
bestehender Kabelverteiler. Ein weitere Kabelverteiler findet sich am stidwestlichen Rand des Plan-
gebietes. Diese mussen im Rahmen der Neuordnung der ErschlieBung umverlegt werden. Das

Stadtwerk Tauberfranken ist hierzu friihzeitig zu beteiligen.
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Telekommunikationsleitungen (Deutsche Telekom)

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft eine Leitung der Deutschen Telekom. Im sud-
westlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine Hausanschlussleitung. Bei der weiteren Erschlie-
Rungs- und Ausflihrungsplanung im Bereich der Leitung ist die Deutsche Telekom zu beteiligen, um
den genauen Verlauf sowie daraus resultierend den Erhalt bzw. die Notwendigkeit einer Verlegung

frihzeitig abzustimmen.

Wasserversorgung:

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

diese Trinkwasserleitung angeschlossen.

Abwasserentsorgung/Entwasserung:

Die bestehende LIDL-Filiale entwassert im Trennsystem Uber die nordlich und westlich an den Gel-
tungsbereich angrenzenden o6ffentlichen Schmutz- und Regenwasserkanale. Auch der kiinftige Neu-
bau der LIDL-Filiale ist im Trennsystem Uber die bestehenden offentlichen Schmutz- und Regen-
wasserkanéle zu entwassern.

Das Landratsamt Main-Tauber-Kreis — Abwasserbeseitigung — weist in seiner Stellungnahme vom
07.02.2024 darauf hin, dass das Plangebiet im genehmigten AKP Mergentheim (Allgemeiner Kanali-
sationsplan) erfasst ist. Die abwassertechnische ErschlieBung aus Sicht des Landratsamtes gesi-
chert.

Das Umweltschutzamt weist in seiner Stellungnahme vom 13.12.2026 darauf hin, dass Gewasser-
benutzungen (z. B. die Einleitung des Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser) geman §
8 WHG grundsétzlich der wasserrechtlichen Erlaubnis bedirfen. Bei einer wesentlichen Anderung
der GroRRe und Nutzung der angeschlossenen Flachen ist zu prifen, ob ein bestehendes Wasser-
recht das geplante Entwasserungskonzept abdeckt oder ob ggf. eine Neubewertung des Sachver-
halts erforderlich wird. Dartber hinaus weist der Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft der Stadt Bad
Mergentheim in seiner Stellungnahme vom 04.12.2025 darauf hin, dass auch fir etwaige Versicke-
rungsmulden als auch fur versickerungsfahige Pflasterflachen voraussichtlich eine wasserrechtliche

Erlaubnis beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis einzuholen ist.
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Abbildung 8:  Auszug aus dem Planteil des Bebauungsplans ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 1°

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonstiges Sondergebiet®
(SO) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fir grof3flachigen Ein-
zelhandel der Grundversorgung® festgesetzt. Darin zulassig sind:
- die Nutzungsart Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflachenuntergrenze von 1.200 m? und
einer Verkaufsflichenobergrenze von max. 1.550 m2. Davon dirfen zentrenrelevanten Ne-

ben- bzw. Randsortimenten nur max. 10% der Verkaufsflache betragen.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet orientiert sich an dem
Nutzungsspektrum der geplanten Nutzung, d.h. dem Ersatzneubau der bestehenden LIDL-Filiale.
Die zulassigen Nutzungen wurden dementsprechend definiert. Bei dem Vorhabengrundsttick handelt

es sich um ein vorhabengeeignetes Grundstlick im grundbuchrechtlichen Sinne.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
sowie Hohenfestsetzungen definiert. Auf eine Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse sowie der

Geschol¥flachenzahl wurde verzichtet. Grundflachenzahl und die getroffenen Hoéhenfestsetzungen
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reichen zusammen mit den getroffenen ortlichen Bauvorschriften und der Festsetzung zur Art der

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

3.2.1  Grundflachenzahl:
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf max. 0,8 festgesetzt.
= Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dem Orientierungswert gemaf § 17
BauNVO fir ein Sonstiges Sondergebiet. Da ein Einzelhandelsvorhaben (wie es in der Planung
vorliegt) neben dem eigentlichen Verkaufsgebaude Ublicherweise einen Uberproportional hohen
Anteil von Stellplatzen und Verkehrsflachen aufweist, nutzt die festgesetzt maximal zulassige
Grundflachenzahl 0,8 vollstéandig aus.
3.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen:
Die zulassige Gebaudehohe (GH) wird auf max. 214,0 m 4. NHN (Normalhdéhennull), die Wandhdhe
(FH) auf max. 8,0 m iber Oberkante FertigfuRboden EG (OK FFB EG) als obere Bezugswerte fest-
gesetzt. Die Oberkante Fertigfulboden EG wird auf min. 205,3 m 4. NHN (Normalhéhennull) und
max. 206,0 m 4. NHN (Normalhdhennull) als unteren Bezugswert festgesetzt. Die Gebaudehdhe darf
durch notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.
= Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehodhe sowie der Wandhdhe orientiert sich an
den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberlegungen zum Neubau der LIDL-
Filiale und ermdglicht eine fur die geplante Nutzung und den Standort angemessene Einfligung
in das stadtebauliche Umfeld.
Die zulassige Uberschreitung der Gebaudehdhe um 1,5 m wurde festgesetzt um notwendige un-
tergeordnete technische Aufbauten (wie z. B. Bellftung-, Heiz- und Klimaanlagen) zuzulassen,
die Uber die festgesetzte Gebaudehdhe hinaus reichen. Da es sich hierbei um untergeordnete
Fachaufbauten handelt ist weiterhin eine angemessene Einfigung in das stadtebauliche Umfeld
gegeben.
Die Festsetzung der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) orientiert
sich an den Belangen der Hochwasservorsorge der Uberflutungsflache HQextrem der nérdlich
verlaufenden Tauber. Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m 0. NHN
(Normalhéhennull). Die darliber hinaus nach oben hin begrenzende maximal H6he der Oberkan-
te des FertigfuBbodens im Erdgeschoss soll dazu beitragen, dass sich die geplante Nutzung an-
gemessen in das stadtebauliche Umfeld einfugt.
3.3 Bauweise
Im Planteil ist die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude
sind wie bei offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebaudelange 50
m Uberschreiten darf.
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3.4

3.5

3.6
3.6.1

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

weiterhin ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die im Planteil eingezeichneten Baugrenzen
gemal § 23 BauNVO festgesetzt.

2 Die Festsetzung orientiert sich an den der Planung zugrundliegenden architektonischen Uberle-
gungen zum Neubau der LIDL-Filiale. Im Planteil wurde dementsprechend fur den Baukdrper

der geplanten LIDL-Filiale eine Baugrenze eingezeichnet.

Flachen fiir Stellplatze und Grundstiickszufahrten

Stellplatze sind nur innerhalb der im Planteil dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Eine Uberdach-
ung von Stellplatzen in Form von Carports (Parkplatziberdachungen) ist zulassig.

Die verkehrliche Anbindung uber die Igersheimer Straf3e ist innerhalb des hierfir im Planteil festge-

setzten Bereich fiir Ein- und Ausfahrten zu realisieren.

= Die Festsetzung zur verkehrlichen Anbindung orientiert sich an den der Planung zugrundliegen-
den architektonischen Uberlegungen zur Ausgestaltung der ErschlieRungsflachen des Neubaus
der LIDL-Filiale. Die Stellplatze dirfen in Form von Carports Uberdacht werden. Dies orientiert
sich einerseits an dem Belang einer energetischen Doppelnutzung von versiegelten Stellplatz-
flachen, wie sie das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (Kli-
maG BW) beim Neubau von Parkplatzen vorsieht, die fir eine Solarnutzung geeignet sind. An-
dererseits orientiert sich die Festsetzung an einer klimagerechten Doppelnutzung, wonach Car-
ports sowohl einen Beitrag zur Verschattung als auch, wenn sie begriint werden, einen Beitrag

zur Ruckhaltung und Verdunstung von Regenwasser leisten.

Flachige Pflanzgebote

Die im Planteil als Pflanzgebot P1 festgesetzten Flachen sind flachig zu begriinen, gartnerisch anzu-
legen, mit bodendeckenden Stauden und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten oder als
krauterreiche Wiese oder Sdume gem. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Ziff. 1.6.2 anzulegen, zu
entwickeln und zu unterhalten. Unterbrechungen der Pflanzgebote durch ful3laufige ErschlieBungen
sowie die Errichtung von Insektenhotels und dazugehérigen Informationsbeschilderungen sind zu-
I&ssig. Innerhalb der im Planteil als Pflanzgebot P1 festgesetzten Flachen sind zudem Einzelpflanz-
gebote nach Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Ziff. 1.7.1 umzusetzen.
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3.6.2

3.7

3.8

Die im Planteil als Pflanzgebot P2 festgesetzte Flache ist als krauterreiche Wiese oder Sdume anzu-
legen, zu entwickeln und zu unterhalten. Bei der Ansaat sind ausschlieflich standortgerechte, krau-
terreiche Saummischungen (mind. 90 % Blumen-/Krauter-Anteil) oder Blumenwiesenmischungen
(mind. 30 % Blumen-/Krauter-Anteil) gebietseigener Herkunft (UG 11 - Stidwestdeutsches Bergland)
anzusden und zu unterhalten. Innerhalb der im Planteil als Pflanzgebot P2 festgesetzten Flachen
sind zudem Einzelpflanzgebote nach Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Ziff. 1.7.1 umzusetzen.

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

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

Einzelpflanzgebote

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

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

eines Jahres zu ersetzen.

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

positiv auf das Stadtklima und den oértlichen Wasserhaushalt aus.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 44 BNatSchG)

Anlage eines Ersatzlebensraums fiir Eidechsen (CEF-MaRnahme)

Auf der im Planteil eingezeichneten Flache ist ein funktionsfahiger Ersatzlebensraum fir Eidechsen

herzustellen. Die Flache ist dauerhaft als Eidechsenhabitat zu sichern und zu pflegen.

= Im Bebauungsplan wurden entsprechende Festsetzungen getroffen. Mit der CEF-MalRnahme
werden die stidwestlichen Grunflachen entsprechend den Anforderungen der Mauereidechse
gestaltet und aufgewertet. Die Sicherstellung der ordnungsgemafRen Herstellung und Pflege des
Eidechsenhabitats erfolgt durch entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag.

Die fur die CEF-MaRnahme vorgesehen Flache steht im Eigentum der Stadt, so dass der Zugriff
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auf diese Flache gesichert ist. Eine Veraulierung der Flache an den Bauherrn wird in Erwagung

gezogen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (i.d.F. vom
30.09.2024) und ein Artenschutzkonzept Eidechsen (i.d.F. vom 08.07.2026) durch die arguplan
GmbH erstellt, welche der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage 3a und 3b beiliegen. Als
Ergebnis wurde unter Kapitel 5.5 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages sowie unter Kapitel
2 des Artenschutzkonzeptes Eidechsen folgende CEF-MaRRnahme zur Vermeidung der Verbots-
tatbestédnde benannt.

Anlage eines Ersatzlebensraums fiir Eidechsen (CEF1)

Der Ersatzlebensraum ist wie folgt umzusetzen:

Vor Beginn der Umsiedlung ist auf der vorgesehenen ca. 435 m? grof3en stidwestlichen Grinfla-

che ein funktionsfahiger Ersatzlebensraum fir Eidechsen herzustellen. Die Flache ist dauerhaft

als Eidechsenhabitat zu sichern und zu pflegen.

Der Ersatzlebensraum umfasst mindestens:

e Anlage von vier Steinhaufen mit einer Grundflache von jeweils 4—5 m?, einer Héhe von 0,5—
1,0 m und einer Tiefe bis ca. 50 cm vorzunehmen; in die Auskofferung ist eine Drainage-
schicht aus Sand und/oder Kies sowie geeignetem Gesteinsmaterial zur Schaffung frostfrei-
er, trockener Winterquartiere einzubauen; als Material fur die Steinfillung sind Steine mit ei-
ner Kantenlange von 10—-40 cm zur Ausbildung geeigneter Hohlraume zu verwenden; gege-
benenfalls ist der Einbau einer waagerechten Steinplatte Uber der Drainageschicht als
Schutz vor Verndssung vorzusehen

e Suidlich der Steinhaufen sind Sandaufschiuttungen aus nahrstoffarmem Substrat, beispiels-
weise Flusssand anzulegen

e ein Teil des Bodenaushubes der Auskofferung kann an der Nordseite der Steinhaufen ange-
schuttet werden

e Die Sandflachen sind regelmafig von aufkommender Vegetation freizuhalten. Die krautige
Vegetation ist abschnittsweise und alternierend zu mahen, sodass dauerhaft ausreichend
Deckungs- und Nahrungshabitate vorhanden bleiben

e Die Pflege und Funktionssicherung der CEF-Flache ist fir die Dauer der Wirksamkeit des
Eingriffs fortzufiihren, mindestens bis im Vorhabengebiet wieder eine dem Ausgangszustand

entsprechende Biotopausstattung erreicht ist

3.9 Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen Ausgleichsflaichen und AusgleichsmaRnahmen

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -maRnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB i. V. mit § 1a Abs. 3

BauGB dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und

ErschlieBung.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachenpflanzgebote und Einzelpflanzgebote werden als Aus-

gleichsmalinahmen den Baugrundsticken im Sondergebiet zugeordnet.
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Als weitere Kompensationsmafinahme fiir den naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich dient die
bereits im Jahr 2020 durchgefiihrte MaRnahme Nr. 46 aus dem Okokonto der Stadt Bad
Mergentheim.

Auf die Begriindung, Teil C Umweltbericht, Nr. 5.4 und 5.5 wird verwiesen. Die Kompensationsmalf3-

nahme wird als AusgleichsmalRnahme den Baugrundstiicken im Sondergebiet zugeordnet.

Fir den Ausgleich des Eingriffes soll die bereits im Jahr 2020 durchgefiihrte Malinahme Nr. 46
aus dem Okokonto Bad Mergentheim anteilig mit 7.308 Okopunkten in Anspruch genommen
werden. Die Gesamtbewertung der MaBnahme Nr. 46 betragt 626.162 Okopunkte, nach der Zu-
ordnung verbleiben noch 503.376 Okopunkte. Es handelt sich bei der MaRnahme Nr. 46 um ein
hergestelltes Auenbiotop mit Auwald in Edelfingen. Die genaue Malinahmenbeschreibung kann
aus dem Malnahmenblatt Nr. 46 entnommen werden, welcher der Begriindung als Anlage 6
beigeflgt wird.
Die o.g. MaRnahme wurde entsprechend in den textlichen Festsetzungen unter Nr. 1.13 zuge-
ordnet und planungsrechtlich abgesichert.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ergibt einen Gesamtausgleichsbedarf von 7.308 Okopunk-
ten. Mit der o.g. MaBnahme werden insgesamt 7.308 Okopunkte ausgeglichen. Die bereits
durchgefiihrte MaRnahme Nr. 46 ist geeignet, erforderlich und angemessen, um die Eingriffe des

Bebauungsplanes auszugleichen.

Weitergehende AusgleichsmalRnahmen sind nicht vorgesehen. Der Eingriff ist mit der beschrie-

benen MalRhahme somit ausgeglichen.

3.10 Versickerungsfahige Stellplatzflachen

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren. Ausnahmen hiervon sind zulassig,

wenn es wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Belange notwendig machen. Diese sind ent-

sprechend nachzuweisen.

= Die Festsetzung dient dazu das die Gestaltung der Stellplatze mit versickerungsfahigen Belagen

ausgefihrt wird.

4 Ortliche Bauvorschriften

41 Dachform und Dachneigung von Hauptgebauden

Dachform und Dachneigung sind fir Hauptgebaude wie folgt zulassig:

e Flachdach max. 5°

e Pultdach max. 5°
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= Die Festsetzung von Dachform und -neigung orientiert sich an den fiir Einzelhandelsentwicklun-
gen heutzutage Ublichen Gestaltungsrahmen. Auch die vor Ort bestehende und kiinftig durch ei-
nen Ersatzneu zu ersetzende LIDL-Filiale verfligt bereits Uber ein entsprechendes flachgeneig-
tes Pultdach. Durch die Festsetzung wird eine fiir die geplante Nutzung und den Standort ange-

messene Einflgung in das stadtebauliche Umfeld ermdglicht.

4.2 Dacheindeckung und Uberdachungen
Die Dachflachen von Hauptgebauden sind zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind Flachen flr
technisch notwendige Dachaufbauten, Freisitze und Aussichtsplattformen, Rettungs- und Wartungs-
wege sowie Belichtungsflachen.
Parkplatziiberdachungen die nicht als Photovoltaik-Dacher ausgefiihrt werden, sind mit Ausnahme
von Einkaufswagenboxen dauerhaft und flachendeckend zu begriinen.
= Die Festsetzung zur Begriinung von Dachflachen auf Hauptgebauden entspricht architektonisch
und stadtebaulichen Anforderungen an die zeitgemafRle und nachhaltige Gestaltung von groRfla-
chigen Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern. Die Dachbegriinung tragt einerseits gestal-
terisch zum Stadtbild bei und wirkt sich dartiber hinaus positiv auf den ortlichen Wasserhaushalt
(Speicherung, Rickhalt und Verdunstung von Regenwasser) sowie damit verbunden auf das o6rt-
liche Kleinklima aus.
4.3 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuldssig.
Werbeanlagen an Gebauden dirfen nicht GUber den héchsten Punkt des Daches (First bzw. Attika)
hinausragen.
Standfahnen durfen eine Héhe von max. 8,0 m nicht Gberschreiten.
Unzuldssig sind Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem Licht, umlaufende
Lichtbander, bewegte Werbung sowie Videowande.
= Die Festsetzungen zur Ausgestaltung von Werbeanlagen dienen einer stadtebaulich vertragli-
chen und stdérungsfreien Einbindung von Werbeanlagen in das Umfeld.
44 Einfriedungen
Einfriedungen sind als Zaune ohne Sockel auszubilden. Ein Mindestabstand der Einfriedung zum
Boden von 15 cm ist zu gewabhrleisten. Einfriedungen durfen eine H6he von max. 2,0 m nicht Gber-
schreiten.
Einfriedungen entlang der Igersheimer Straf3e sind nicht zulassig.
= Die Festsetzungen zur Ausgestaltung und Zuldssigkeit von Einfriedungen dienen der gestalteri-
schen Einbindung in das stadtebauliche Umfeld. Zuséatzlich dazu dient der Mindestabstand der
Einfriedung zum Boden der Durchgangigkeit fur Tiere.
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4.5 Standplatze fiir Miillsammelanlagen

Die Standplatze fur Millsammelanlagen sind von den 6ffentlichen Verkehrswegen nicht einsehbar

anzulegen und in das Gebaude zu integrieren oder nicht einsehbar einzuhausen.

= Die Festsetzung dient der gestalterischen Einbindung von Standplatzen fiir Millsammelanlagen
in das stadtebauliche Umfeld. Dieses wiirde durch frei einsehbare Standplatze mit Millsammel-

anlagen negativ beeinflusst werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Lage im Heilquellenschutzgebiet / Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone C und qua-
litativen Schutzzone Il (Weiteren Schutzzone) des Heilquellenschutzgebietes ,Bad Mergentheim*
(Gebietskennzahl 128300). Bei allen Vorhaben innerhalb des Heilquellenschutzgebietes sind daher
die Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes Main-Tauber vom 10.10.1995 /
10.06.2002 zu beachten.

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist in seiner Stellungnahme vom 07.01.2026
darauf hin, dass das Gutachten zur Abgrenzung des Heilquellenschutzgebietes aus dem Jahr 1989
und somit vor der Verdffentlichung der aktuell giltigen Richtlinien fiir Heilquellenschutzgebiete (LA-
WA 1998) ist. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass im Falle einer Uberarbeitung des
Schutzgebietes die Planflache innerhalb einer sensibleren Schutzzone zu liegen kommt.

Die Planflache liegt in einem Bereich, in dem das Grundwasser moglicherweise artesisch gespannt
ist. Die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen u.a. dem Hydrogeologischen Kartenwerk
des LGRB (1:50.000) (LGRB-Kartenviewer) und LGRBwissen entnommen werden.

Das Landratsamt Main-Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — weist in seiner Stellungnahme vom
07.02.2024 darauf hin, dass aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet eine Warmegewinnung
mittels Geothermie nur eingeschrankt moglich ist. Die Zulassigkeit ist durch das Landratsamt Main-
Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — zu prifen.

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist in seiner Stellungnahme vom 07.01.2026
darauf hin, dass Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen
im Informationssystem ,Oberflachennahe Geothermie fir Baden-Wirttemberg® (ISONG) hinterlegt
sind. ISONG liefert erste Informationen (Mdéglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermischen

Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren.
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Abbildung 10: Wasserschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Datenquellen: Auszug aus dem Daten- und
Kartendienst der Landesanstalt flir Umwelt Baden-Wiirttemberg (LUBW)
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5.2 Hochwasserschutz

| Uberflutungsfléche e
HQ100 [

' I’ Plangebiet|

Uberflutungsflache
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Abbildung 11: Uberflutungsfldchen der Tauber (Datenquellen: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
(LUBW) und Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wi/irttemberg (LGL),
www.lgl-bw.de)

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

ser HQextrem der nordlich verlaufenden Tauber. Es empfiehlt sich hierbei eine dem Hochwasserrisi-

ko angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik durch die Bauherren
zu beachten.

Zur Lage im Uberschwemmungsgebiet nach HQexirem wird auf folgendes hingewiesen:

Bei der Planung handelt es sich um die Baurechtschaffung fur den Ersatzneubau einer bestehenden

LIDL-Filiale am selben Standort. Der Standort ist bereits tiberbaut. Auch die 6stlich und westlich an-

grenzenden Bereiche stellen Gberbaute bzw. brachliegenden Siedlungsflaichen dar, die bereits im

Flachennutzungsplan als Siedlungsflachen ausgewiesen sind. Auch der sudlich daran angrenzende

Bereich soll zukiinftig als Siedlungsflache ausgewiesen und entwickelt werden. Insofern stellt dieser

Bereich kein fiir die Stadt Bad Mergentheim vorgesehenes Potenzial zur Schaffung von Hochwas-

serschutzmaRnahmen (Riickhalte- bzw. Retentionsraume) dar.

Das Plangebiet liegt dabei im Bereich der Uberflutungsflache fiir ein sogenanntes Extremhochwas-

ser HQextrem der nérdlich verlaufenden Tauber. Zum Schutz von Leben und Gesundheit und die

Vermeidung erheblicher Sachschaden (§ 78b Abs.1 Ziff.1 WHG) empfiehlt sich daher eine dem

Hochwasserrisiko angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik durch

die Bauherren. Als grundlegende MalRnahme hierfir wurde im Bebauungsplan die Mindest-

Hoheneinstellung der geplanten LIDL-Filiale festgesetzt.

Die Hohe des Wasserstandes HQextrem liegt bei etwa 205,1 m 4. NHN (Normalhéhennull). Die Hohe

der Oberkante des Erdgeschossfubodens der bestehenden LIDL-Filiale liegt aktuell bei 205,09 m (.
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5.3

5.4

5.5

5.6

NHN und damit ungefahr auf der Hohe des Wasserstandes HQextrem. Im Zuge der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung wurde festgesetzt das die OK des Fertigfullbodens im Erdgeschoss kunf-
tig bei mind. 205,3 und damit deutlich iber dem Wasserspiegel HQextrem liegen muss. Gleichzeitig
wurden Festsetzungen zur Reduzierung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Maf} und
damit zum Umgang mit Regenwasser getroffen (u.a. Dachbegrinung, Versickerungsfahige Belage,

Festsetzungen zur Durchgriinung).

Larmimmissionen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Gerauschimmissionsprognose nach DIN 18005

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

schimmissionsprognose (Bericht B24519 SIS 03 vom 01.06.2026) liegt der Begriindung zum Be-
bauungsplan als Anlage 2 bei.

Darin wurde die schalltechnische Immissionsvertraglichkeit des Vorhabens mit der Umgebung Uber-
prift. GeméaR Kapitel 9 des Gutachtens kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte und zuldssigen Gerauschspitzen der TA-Larm an den bestehenden maRgeblichen Immis-
sionsorten in der Umgebung in der nachtlichen Beurteilungszeit. Dementsprechend sind Schall-
schutzmaflinahmen fiir die Realisierung des Vorhabens fir den Neubau eines Einzelhandelsgeschaf-
tes erforderlich.

Unter Einhaltung von SchallschutzmalRnahmen fir die Realisierung des Vorhabens ergibt sich ge-
maRk Gutachten (Kapitel 1) eine Richtwerteinhaltung sowohl fir das Vorhaben als auch fir die beste-
hende potenzielle Gesamtbelastung. Auch sind Maximalpegel, Anlagenverkehr und nach DIN 45680
tieffrequente Gerduschimmissionen in unzulassigem Male nicht zu erwarten. Die Pflicht zur Umset-
zung der erforderlichen Larmminderungsmalinahmen wird in einem stadtebaulichen Vertrag gere-

gelt.

Stellplatznachweis (§ 37 LBO)

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

Fahrrader nachzuweisen.

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

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, Ke-
ramikreste) oder Befunde (z. B. Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdfarbungen)

entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Landesamt flir Denkmalpflege (Regierungsprasidium
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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 Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Meldepflicht gem. § 20 DSchG und die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
§ 27 DSchG wird verwiesen.

5.7 Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen
Auf die gemal § 23 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG
BW) festgeschriebene Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlagen bei dem Neubau bzw. bei der
grundlegenden Dachsanierung eines Gebaudes sowie dem Neubau eines flir eine Solarnutzung ge-
eigneten offenen Parkplatzes wird hingewiesen. Konkrete Regelungen zur Umsetzung sind in der
Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) festgelegt. Diese sind in Ihrer jeweils glltigen Fassung
grundsatzlich zu beachten.
5.8 Pflanzabstande
Bei allen Pflanzungen sind gegeniber bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen die Vorgaben
des jeweiligen Versorgungstragers zu beachten. Ebenfalls sind bei allen Pflanzungen die Grenzab-
stéande entsprechend des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) zu bertcksichtigen.
5.9 Auswabhllisten Stauden, Kleinstraucher und GroRgehodlze
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 Kriechender Glnsel
Alchemilla erythropoda Kleiner Frauenmantel
Petrorhagia saxifraga Steinbrech-Felsennelke
Sedum dasyphyllum Buckel-Fetthenne
Silene alpestris Alpen-Leimkraut
Auswahlliste - Kleinstrducher
Aristolochia clematis Osterluzei
Cvaccinium myrtilloides Samtblattrige Heidelbeere
Cytisus supinus Kopf-Ginster
Genista tinctoria Farber-Ginster
Hippocrepis emerus Strauchwicke
Lavandula angustifolia Echter Lavendel
Lonicera xylosteum 'Compacta’ Zwerg-Heckenkirsche 'Compacta'
Potentilla x '"Abbotswood' Fingerstrauch 'Abbotswood'
Rhododendron ferrugineum Rostblattrige Alpenrose
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Rosa centifolia Hundertblattrige Rose
Rosa tomentosa Filz-Rose
Salix caprea 'Klimarnock' Hangekatzchen-Weide
Thymus pulegioides Breitblattiger Thymian

5.10

Auswahlliste - GroRgeholze fiir Blumenwiesen

Acer campestre ‘Elsrijk’ Feldahorn 'Elsrijk’

Ainus x spaethii Purpur-Erle 'Spaeth’

Carpinus betulus 'Fastigiata' Saulen-Hainbuche

Crataegus macrocarpa GroBfruchtiger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Kolkwitzia amabilis Perimuttstrauch

Prunus mahaleb Steinweichsel

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

Sorbus domestica f. pyriformis Speierling 'pyriformis’

Auswabhlliste - GroRgeholze flir Parkplatz- und StralRenbereich

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer ginnala Feuer-Ahorn

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne

Fraxinus ornus Blumen-Esche

Prunus 'Accolade’ Frihe Zierkirsche 'Accolade’

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (i.d.F. vom
30.09.2024) und ein Artenschutzkonzept Eidechsen (i.d.F. vom 08.07.2026) durch die arguplan

GmbH erstellt, welche der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage 3a und 3b beiliegen. Als Er-

gebnis wurden unter Kapitel 5.5 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages sowie unter Kapitel 2 des
Artenschutzkonzeptes Eidechsen folgende MalRnahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestande
benannt. Auf die CEF-Malinahme unter Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Ziff. 1.8 und die Ausfuh-

rungen in Anlage 3a und 3b wird verwiesen:

Geholzentfernung auRerhalb der Brutzeit der Vogel (VM 1):

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

de Februar erfolgen.
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5.11

Verwendung von tierfreundlichen AuRenbeleuchtungen (VM 2):

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

eingesetzt werden.

Verwendung vogelschutzgerechter Glasfassaden (VM 3):

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

ne sowie der Aufdruck von Strukturen verwendet werden.

Vorbereitung der Umsiedlung der Eidechsen (VM4)

Zur Vermeidung von Tétungen und Verletzungen von Eidechsen sind vor Beginn der Baufeldfreima-
chung folgende MaRRnahmen durchzufihren:

e Errichtung von Reptilienschutzzaunen vor Beginn der Gehdlzentfernung und der Abfang-
mafRnahmen entlang der stdlichen und nérdlichen Grenze des Vorhabenbereichs zur Ver-
hinderung einer Einwanderung von Eidechsen in den Eingriffsbereich sowie einer Rickwan-
derung; Die Zadune missen mindestens 50 cm hoch sein und mindestens 10 cm tief in den
Boden reichen; Sie sind wahrend der gesamten Bauzeit funktionsfahig zu erhalten und nach
Abschluss der BaumaRnahmen zuriickzubauen.

e Vor Beginn der Abfangphase ist die Vegetation in den Bereichen mit Eidechsennachweisen
(Nordosten, Osten und Siuden) oberirdisch mdglichst kurz zu entfernen, um das Auffinden
der Tiere zu erleichtern. Geholze sind in der zuldssigen Rodungszeit (1. Oktober bis 28./29.
Februar; vgl. VM 1) vor dem Abfangen ohne Bodeneingriffe zu entfernen.

e Vor der Baufeldfreimachung sind die im Eingriffsbereich vorkommenden Eidechsen durch
eine fachkundige Person mittels Fangschlinge, Kescher oder per Hand abzufangen und un-
verzuglich in den zuvor hergestellten Ersatzlebensraum (vgl. CEF1) umzusetzen. Das Ab-
fangen und Umsiedeln ist wahrend der Aktivitdtsphase der Tiere, frUhestens ab Frihjahr
2027, durchzufihren.

Altlasten
Das Landratsamt Main-Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — weist in seiner Stellungnahme vom
07.02.2024 darauf hin, dass auf dem Gelande zwei Falle im Bodenschutz- und Altlastenkataster er-
fasst sind. Es handelt sich hierbei gemal Landratsamt um eine Altablagerung auf dem Flurstiick
3751 und einen sanierten Altstandort (Tankstelle mit Mineraldlschaden) auf Flurstick 3749. Beide
Falle wurden mit B (Belassen) - Entsorgungsrelevanz bewertet. Fur die weitere Nutzung sind gemaf
Stellungnahme des Landratsamtes folgende Punkte zu beachten:
- Werden Eingriffe in den Boden erforderlich und dabei bodenfremde Materialien oder verun-
reinigte Aushubmaterialien (organoleptisch auffalliges Material) angetroffen, so sind diese

von unbelasteten Materialien zu trennen. Vor der weiteren Verwendung sind die Haufwerke
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nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. Ersatzbaustoffver-
ordnung zu beproben.

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

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

Die baubegleitende Aushubkontrolle durch einen erfahrenen Gutachter bleibt vorbehalten.

5.12 Beriicksichtigung von Leitungsbestianden im Plangebiet und dessen Umfeld

Sowohl innerhalb des Plangebiets als auch dessen unmittelbarem Umfeld (siehe hier auch die Aus-

fuhrungen unter Kapitel B 2) verlaufen unterirdische Leitungs- und Kanalbestdnde. Deren genaue

Lage sowie die notwendigen einzuhaltenden SicherheitsmalRnahmen als auch etwaige Verlegungen

sind frihzeitig im Rahmen der weiterfihrenden ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanungen durch

den Bauherrn zu beachten.

5.13 Ingenieurgeologie

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist in seiner Stellungnahme vom 07.01.2026

zur Ingenieurgeologie auf folgendes hin:

»Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes so-
wie mit Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen. Mdglicherweise vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusétzlichen
bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bau-
werksrelevant sein.*”

»Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlielBen und aus der ndheren Umgebung bekannt. Die ndchstgelegenen Ver-
karstungsstrukturen sind ca. 120 m éstlich des Plangebiets in der Ingenieurgeologischen
Gefahrenhinweiskarte Baden-Wiirttemberg verzeichnet. Sollte eine Versickerung der anfal-
lenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechen-
den hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspii-
lung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden
Abstand zu Fundamenten zu achten.”

,Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen ver-
karstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw. lehmefrfiillte Spalten) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemél DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates

Ingenieurbtiro empfohlen.*
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5.14 Landwirtschaftliche Emissionen

5.15

Auf die von umgebenden landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen einwirkenden Immissionen

(Larm, Staub, Geruch), ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Ta-
ges - und Nachtzeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsublich, zumutbar und zu dulden, sofern sie
nicht Uber das gemal den einschlagigen offentlichen Regelungen (z. B. BIm-SchG) zulassige und

zugrunde gelegten Mal} hinausgehen.

Entwasserung

Das Umweltschutzamt weist in seiner Stellungnahme vom 13.12.2026 darauf hin, dass Gewasserbe-
nutzungen (z. B. die Einleitung des Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser) gemal § 8
WHG grundsétzlich der wasserrechtlichen Erlaubnis bediirfen. Bei einer wesentlichen Anderung der
Grole und Nutzung der angeschlossenen Flachen ist zu priifen, ob ein bestehendes Wasserrecht
das geplante Entwasserungskonzept abdeckt oder ob ggf. eine Neubewertung des Sachverhalts er-
forderlich wird. Darlber hinaus weist der Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft der Stadt Bad
Mergentheim in seiner Stellungnahme vom 04.12.2025 darauf hin, dass auch fiir etwaige Versicke-
rungsmulden als auch fir versickerungsfahige Pflasterflachen voraussichtlich eine wasserrechtliche

Erlaubnis beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis einzuholen ist.
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Cc UMWELTBERICHT

1 Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Die Stadt Bad Mergentheim hat in ihrer Gemeinderatssitzung am 26.01.2023 den Aufstellungsbe-
schluss flir den Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland — Teil 1“ gefasst. Darin wird folgendes als
Planungserfordernis formuliert:
s,Das Areal zwischen der Igersheimer Stralle im Norden, der Australle im Osten, Kopernikus-
Realschule und Deutschorden-Gymnasium im Siiden sowie der vorhandenen Bebauung der In-
neren 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”
beschlossen. Flir den gesamten Planbereich wird derzeit ein stadtebauliches Rahmenkonzept
entwickelt.
Im Zuge des Aufstellungsbeschlusses wurde bereits das Ziel formuliert, die Nahversorgung fiir
die umliegenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete zu stérken. Im Umfeld der Wohnbe-
bauung Au / Weberdorf wird die Versorgung mit Sortimenten des tdglichen Bedarfs lberwiegend
tiber die bestehende LIDL-Filiale an der Igersheimer Stralle gedeckt. Dieser Standort soll zu-
kunftssicher an die heutigen Nutzungsanforderungen angepasst und erweitert werden. Der vor-
handene Markt [...] soll durch einen Neubau mit einer Verkaufsflache [...] ersetzt werden.
Damit soll auch die Rolle als Nahversorger fiir das éstliche Stadtgebiet gestérkt werden. Im néhe-
ren Umfeld entstehen weitere Wohnnutzungen durch das bereits erschlossene Baugebiet ,Auen-
land Il und das geplante verdichtete Wohngebiet ,Zukunftsstadt Auenland”. Insgesamt wird
durch die beiden Gebiete ein Einwohnerzuwachs von etwa 1.200 erwartet.
Die Auswirkungsanalyse durch die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA),
Ludwigsburg vom Mai 2022 dokumentiert, dass durch das Vorhaben weder negative versor-
gungsstrukturelle noch stéadtebauliche Auswirkungen in Bad Mergentheim sowie in Igersheim
ausgelost werden. Das Vorhaben wird vielmehr positiv bewertet, da sich die Versorgungsqualitat
mit der Modernisierung des aktuell einzigen gré3eren Lebensmittelanbieters im dstlichen Stadt-
gebiet von Bad Mergentheim insgesamt verbessern wiirde.
[...]
Es wird vorgeschlagen [...] vorgezogen als Teil 1 des Bebauungsplans ,Zukunftsstadt Auenland”

einen separaten Bebauungsplan mit dem oben beschriebenen Inhalt aufzustellen. [...].“

Im Einklang mit dem vorgenannten Aufstellungsbeschluss beabsichtigt die LIDL Vertriebs-GmbH &
Co. KG fur ihre LIDL-Filiale ,lgersheimer Strale 56“ einen Abriss mit Ersatzneubau am selben
Standort.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fur die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchzuflihren, 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 beriicksichtigt werden und eine Grundlage der
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gemeindlichen Abwagung bilden. Die im Rahmen der Umweltprifung analysierten Umweltbelange
sind nach § 2a BauGB in Form eines Umweltberichts darzulegen, der einen gesonderten Teil der
Begrundung zum Bauleitplan bildet und in die gemeindliche Abwéagung eingestellt wird. Die Umwelt-
prifung bildet das Tragerverfahren fur alle umweltbezogenen Prifungsfelder in der kommunalen
Bauleitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt daher auch auf grinordnerische Planinhalte,
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle artenschutzrechtliche Belange Bezug.
Darlberhinaus gehende, umweltrelevante Aspekte des Bodenschutzes, Wasserschutzes und Im-

missionsschutzes finden im Weiteren gleichermafen Berticksichtigung.

2 Rahmenbedingungen der Umweltpriifung
21 Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt dstlich von Bad Mergentheim und grenzt
an das Plangebiet ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 2 an. Der Umgriff des Plangebietes umfasst dabei
jeweils vollstandig die Flurstlicke Nr. 3749, 3750/2 und 3751 sowie eine Teilflaiche des Flurstiicks Nr.
3752/1, mit einer Flache von insgesamt 9.135 m? und somit sowohl den bisherigen LIDL-Standort als
auch einen kleinen daran anschlieBenden Teilbereich der 6stlich und sudlich angrenzenden Flachen.
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird dabei wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Igersheimer Stral3e (Flur-Nr. 3762/1)
- Im Osten durch eine gewerbliche Brachflache (Flur-Nr. 3750)
- Im Siuden durch Wohncontainer fir Obdachlose (Flur-Nr. 3752/1) sowie eine Griinflache
(Flur-Nr. 3752/2)
- Im Westen durch einen Fu3-/Radweg (Flur-Nr. 3752)
Die teilflachenscharfe Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann nachfolgender Themen-
karte entnommen werden:
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Abbildung 12: Ausschnitt Luftbild mit Geltungsbereich und Kataster (Datenquellen: Landesamt fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), www.lgl-bw.de).

Die vorhandene Filiale mit einer Verkaufsflache vom rd. 1.005 m? soll durch den geplanten Neubau
mit einer Verkaufsflache von rd. 1.550 m? ersetzt werden. Daraus ergibt sich ein Zuwachs der Ver-
kaufsflache von rd. 545 m2. Im Zuge des Neubaus werden ebenfalls die AulRenanlagen, bestehend
aus Stellplatzen, Zufahrten, Grunflachen, etc. neu geordnet. Im Bebauungsplanverfahren wird als Art
der baulichen Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet* nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fiir grof3flachigen Einzelhandel der Grundver-

sorgung” festgesetzt.
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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 Um-

weltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Dies

betrifft im Hinblick auf die zu prifende 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 Kulturgiter 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
Energie

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 berlcksichtigen.
Erforderliche MalRnahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation von Eingriffen in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens prinzipi-

ell festzusetzen oder eindeutig zuzuordnen. (§ 1a BauGB)

Gesetzlich verankerte Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquelle fir Belange des Naturschutzes

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

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

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

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 fir kiinftige Generationen auf Dauer gesichert sind.

Weiterfuhrend werden in § 1 Abs. 2, 3, 4, 5 und 6 BNatSchG Teilziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege formuliert, die eine Konkretisierung der in § 1 Abs. 1 BNatSchG vorgegebenen

Leitziele darstellen.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungsplane (Landesentwicklungsplan, Regionalplan) stellen Uber-
geordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung dar.

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist im Juli 2006 in Kraft getreten. Der aktuell fortgeschrie-
bene Regionalplan (Stand 14.06.2024) gibt unter anderem Angaben zum Konzentrationsgebot
(2.4.3.2.3 RP), dem Kongruenzgebot (2.4.3.2.4 RP), dem Beeintrachtigungsverbot (2.4.3.2.5 RP)
und dem Integrationsgebot (2.4.3.2.6 RP). Zur Abwagung der regionalplanerischen Belange wird auf
die Ausfiihrungen zur raumordnerischen Prifung in der ,Auswirkungsanalyse fir den Neubau des
LIDL-Lebensmitteldiscounters in Bad Mergentheim“ (Anlage 1 zur Begriindung zum Bebauungsplan,
GMA, 13.04.2026) verwiesen.

Des Weiteren sind die planerisch besonders relevanten Ziele und Grundsatze der Landesentwick-
lung und Regionalplanung 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 fiir die allgemeinverbindliche Bebauungsplanung einer Kommune, di-
rekte Planungsvorgaben.

Planungsrelevante Aussagen der Flachennutzungsplanung fir den Geltungsbereich wurden in Kapi-

tel A 5.3 zusammengestellt. Hierauf wird an dieser Stelle verwiesen.

Klimaanalyse fir den Regionalverband Heilbronn-Franken

Die Klimaanalyse stellt fir den Regionalverband ein wesentliches Werkzeug dar, um eine fundierte
Abwagung zu treffen, welche klimarelevanten Flachen unter Schutz zu stellen sind. Da die Ergebnis-
se auch den Kommunen zur Verfigung gestellt werden, kédnnen diese ihre Flachennutzungsplanung

oder Detailplanungen unter dem Aspekt einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung optimieren.

Gem. Karte ,Urbane Warmeinsel“ zahlt Bad Mergentheim zu den eher weniger stark belasteten
Stadtgebieten. Dennoch ist der Warmeinsel-Effekt feststellbar. Des Weiteren wird in der Karte ,Phy-
siologisch Aquivalente Temperatur® fir das Stadtgebiet vorwiegend sehr starker Hitzestress ange-

geben.
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23

Gem. der zusammenfassenden ,Planungshinweiskarte* wird der Geltungsbereich als Siedlungsge-
biet dargestellt. Weitere Aussagen Uber die thermische Betroffenheit oder die Relevanz von Grin-

und Freifldchen 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 gemafl § 51 WHG stellen gegeniiber der kommu-
nalen Bauleitplanung hoéherrangige Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich zu beachten sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebietsausweisungen
vor. Entlang der Tauber, ca. 120 m von der Geltungsbereichsgrenze entfernt, liegt das FFH-Gebiet
-Westlicher Taubergrund“ (6523341), das abschnittsweise auch von geschitzten Biotopen begleitet
wird.

Alle bestehenden und planungsrelevanten Schutzbestimmungen der Wasserwirtschaft konnen Kapi-

tel A 5.3 der vorliegenden Planbegriindung entnommen 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 Schutzbestim-

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

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fir
einen Abriss mit Ersatzneubau der LIDL-Filiale ,lgersheimer Stralle 56 geschaffen werden. Hiermit
soll die Nahversorgung fir die umliegenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete gestarkt wer-
den. Im Umfeld der Wohnbebauung Au / Weberdorf wird die Versorgung mit Sortimenten des tagli-
chen Bedarfs Uberwiegend Uber die bestehende LIDL-Filiale an der Igersheimer Strale gedeckt.
Dieser Standort soll zukunftssicher an die heutigen Nutzungsanforderungen angepasst und erweitert

werden. Der vorhandene Markt soll durch einen Neubau mit einer Verkaufsflache ersetzt werden.

Diesbezlglich gibt der vorliegende Bauleitplan die stadtebaulichen und grinordnerischen Rahmen-

bedingungen vor.

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 MalRgabe der
Grundsatze des Naturschutzes zu bertcksichtigen gilt. Diese landschaftlichen Funktionen, aber auch
die Ausgangssituation der Schutzgliter Mensch, Kultur- und Sachguter missen im Untersuchungs-

gebiet zundchst analysiert werden, um die Umsetzung der bauleitplanerischen Ziele der Stadt Bad
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3.2

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

Weiteren werden die umweltfachlichen Rahmenbedingungen im Planungsgebiet dargestellt.

Naturrdaumliche 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 lberdeckt. Am Ostrand treten jedoch tiefgriindige L6B8lehm- und Verwitterungslehmbdden mit
guten Bedingungen fiir den Ackerbau auf, so dass auch hier der Ackerbau prédgend ist. Die Haftdol-
den-Gruppe ist fast vollstédndig zu finden, so dass das Tauberland eine Spitzenregion fiir Ackerwild-
kréuter darstellt. Die Hdnge des Taubertals sind aufgrund der hohen Sonnenscheindauer flir Obst-

und Weinbau geeignet.”

Das Relief zeigt sich als vielfaltig und ist stark gepragt durch die Taler der Tauber und ihrer Neben-
gewasser. Durch die Talbildung ergeben sich kleinrdumige Untergliederungen des Landschaftsrau-
mes. Der Geltungsbereich liegt im vorwiegend ebenen Taubertal mit leichtem Anstieg nach Siden
zum Ful des Kitzbergs sowie der Warte. Das natilrliche Gelande des Geltungsbereichs liegt schat-
zungsweise bei 203 m . NHN.

Aufgrund der derzeitigen und ehemaligen Nutzungen bestehen Gelandeveranderungen und -
Uberpragungen. Im Nordosten besteht eine Mulde auf ca. 203 m . NHN. Das LIDL-Gelande liegt
zwischen 203,8 m (. NHN im Sidosten und 205,0 m . NHN im Eingangsbereich des bestehenden
LIDL-Gebaudes.

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 aller-

dings nicht.

Das Plangebiet liegt groRtenteils als Einkaufsmarkt mit Parkplatzflachen und Grunflachen vor. Ein
Teilbereich im Sudwesten liegt als Grinflache vor. Im Osten liegt eine Schotterflache mit Brachfla-
chen mit Gehdlzanteilen vor. Die dstlichen Flachen waren bis ca. 2020 durch Gebaude und Ver-
kehrsanlagen bebaut. Nach dem Abbruch/Rickbau wurden die Flachen nicht mehr gepflegt bzw. als
Lagerflachen genutzt.

Es werden ca. 0,91 ha uberplant. Intern soll die artenschutzrechtliche MafRnahme fir Mauereidech-
sen angelegt werden. Bei den artenschutzrechtlichen Malinahmen fir die Mauereidechsen handelt
es sich um Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen, bei denen die Mauereidechsen aus dem
Baufeld umzusiedeln sind. Sie werden auf eine vorgezogene Ausgleichsflache im Siden des Bau-
gebietes verbracht. (siehe Kapitel B 3.9 und B 5.10).
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3.3 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 schitzen®.

Der Bodenkorper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturhaushaltes kann zahlireiche,
teilweise gegenlaufige Funktionen innerhalb des okologischen Wirkungsgefiiges der Landschaft
wahrnehmen. So stellt er die Grundlage menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielt
als Regulator im Wasser- und Nahrstoffkreislauf des Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und
erfillt nicht zuletzt als Medium der Natur- und Kulturgeschichte eine bedeutende Funktion flr die
Wissenschaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

Das Tauberland ist in weiten Teilen durch Muschelkalk (petrogeochemische Einheit Unterer Mu-
schelkalk) gepragt (LGRB, 2026b). Darunter ist die Festgesteinseinheit ,Rétton-Formation” zu erwar-
ten. (Stellungnahme Regierungsprasidium Freiburg Abteilung 9, 07.01.2026). Gem. Geologischer
Ubersichtskarte (M 200, LGRB, 2026b) bestehen im Auenbereich der Tauber Junge Talftllungen,
Quartare Windsedimente sowie Frostbodenbildungen und Hangsedimente. Die jungen Talfiillungen
bilden auch das geologische Ausgangsgestein des Geltungsbereichs. Lt. Geologischer Karte (GeolLa
GK50, LGRB, 2026b) handelt es sich bei den Talfiillungen um Auenlehm aus sandig, humos und lo-
kal anmoorigen Schlufftonen, die z. T. schwach kalkhaltig sind. Bei den Talflllungen handelt es sich
um Sedimente, welche sich durch ,flichenhafte, nur liber kurze Strecken stattfindende Verlagerung
an Hangen gebildet‘ haben. (LGRB, 2026b)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 1“ liegt bereits stark tber-
pragten Bereichen, in denen die Bodenkarte GeoLa BK50 (LGRB, 2026a) keine Angaben macht
(vgl. Abbildung 13). Es liegt daher keine Angabe zu Bodeneigenschaften vor.
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Abbildung 13:  Ausschnitt Gesamtbewertung unter landwirtschaftlichen Béden mit Legende (LGRB 2026a)
mit Geltungsbereich (rote Linie).
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Fir die baulich bereits erheblich tberpragten Teilflachen liegen keine Bodenschatzungsdaten vor.
Angesichts der Vorbelastungen (Auffillungen, Versiegelung und Riickbau, Schotterung usw.) wird
von nur sehr geringen, naturlichen Bodenfunktionswerten ausgegangen.

Die festgestellten Bodenfunktionswerte bilden die Grundlage fir die Bodeneingriffsbilanzierung in
Kapitel C 5.2. Da den Flachen jedoch kein Wert vor Eingriff zugewiesen werden kann und die Pla-
nung sich vorwiegend auf die bestehenden versiegelten Flachen beschrankt, ergibt sich kein Aus-

gleichsbedarf fiir den Funktionsbereich Boden und Grundwasser.

34 Umweltmedium Wasser

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine ganzjahrig wasserfihrenden Flie3igewasser ausgebildet.

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Uberflutungsflache fiir ein sogenanntes Extremhochwasser
HQexTtrem der nordlich verlaufenden Tauber.

Gemal Stellungnahme des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis Umweltschutzamt vom 07.02.2024 ist
bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach § 78 b Abs.1 Ziff.1 WHG der Schutz von Leben und Ge-
sundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
entsprechend zu berticksichtigen. Es empfiehlt sich hierbei eine dem Hochwasserrisiko angepasste

Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik durch die Bauherren zu beachten.

Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim Seite 43 von 65

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN INGENIEURE



GroRe Kreisstadt Bad Mergentheim l
Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland-Teil 1* Q 9

Begriindung

3.5

Grundwasserneubildung und Grundwasserschutz

Das LGRB gibt aufgrund der bereits vorliegenden Uberbauung keine Werte fiir die Ausgleichsfunkti-
on im Wasserkreislauf an (vgl. Kapitel C 3.3). Hydrogeologisch liegt der Geltungsbereich innerhalb
von Altwasserablagerungen. Diese werden charakterisiert durch eine Deckschicht mit sehr geringer
bis fehlender Porendurchlassigkeit und kleinrdumiger meist maRiger bis sehr geringer Ergiebigkeit in
eingeschalteten geringmachtigen Kieslagen (LGRB, 2026a).

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

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der quantitativen Schutzzone C und quali-
tativen Schutzzone IlIl (Weiteren Schutzzone) des Heilquellenschutzgebietes ,Bad Mergentheim®
(Gebietskennzahl 128300) liegt, kommt dem 6rtlichen Grundwasserschutz eine hohe Bedeutung zu.
Bei allen Vorhaben innerhalb des Heilquellenschutzgebietes sind die Schutzbestimmungen der
Rechtsverordnung 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 héheren Temperaturen auszugehen. Im Nahbereich der Tauber, v.a. im Be-
reich mit angrenzenden Grinflachen, ergeben sich jedoch Kihlungseffekte.

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

Waérmeausgleichsfunktion
Ein Warmeausgleich zwischen Siedlungsraum und umgebendem Landschaftsraum ist im Bereich

stadtischer Siedlungsstrukturen von Bedeutung.

Da groRRe Teile des Planungsgebietes jedoch schon langjahrig baulich Uberpragt sind und zudem
kein Anschluss an grof¥flachige Kaltluftproduktionsrdume besteht, kann dem Gebiet keine bedeuten-
de Funktion als Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiet (Warmeausgleich) zugesprochen werden. Die
Flachen kdnnen jedoch eine Rolle fiir das Kleinklima spielen. Da im Geltungsbereich jedoch nur un-
tergeordnet Gehdlze bestehen, kdnnen lediglich sehr kleinrdumige Kuhlungseffekte fur das direkte
Umfeld angenommen werden.

Die zulassigen Gebaude und versiegelten Flachen im Sondergebiet fungieren derzeit und zukiinftig

als Warmespeicher und geben diese auch an die Umgebung ab.

Gem. Planungshinweiskarte zur Klimaanalyse fir den Regionalverband Heilbronn-Franken weisen

die Grun- und Freiflachen der Tauber und Nebengewasser eine hohe Relevanz fur die Durchliftung
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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 FlachengréfRe nicht gegeben.
Den baulich Gberpragten Flachen kann keine Bedeutung zugeschrieben werden. Auch die gehdlzbe-
standenen Flachen des Geltungsbereiches kann nur ein sehr geringer, positiver Funktionswert fir

die drtliche Luftregeneration zugeschreiben werden, da es sich um geringe Flachengréf3en handelt.

3.6 Umweltmedium Arten und Lebensraume
Lebensrdume
Der Geltungsbereich umfasst grotenteils gewerblich genutzte Flachen mit Verkehrsflache, gepflas-
terten Parkplatzen, Grinflachen (vorwiegend mit Bodendeckern bepflanzt), einem LIDL-Markt und
kleineren Nebenanlagen. Es bestehen einzelne Laubbdume und Heckenziige, v.a. in den Randbe-
reichen. Diese bestehen grofitenteils aus Immergriiner Heckenkirsche (Lonicera nitida) und sind ab-

schnittsweise durch heimische Geholze durchsetzt.

Lk 5 =

Abbildung 14: Blick entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze nach Siiden (BC, 11.07.2025).

Im Nordosten besteht ein ehemaliger gewerblicher Standort, deren Anlagen weitestgehend abgebro-
chen wurden bzw. flachig geschottert wurden, als Lagerflache. Die Flache ist bewachsen mit Ru-
deralpflanzen, wie Wilde Mdhre (Daucus carota), Gelber Steinklee (Melilotus officinalis), Kanadi-
sches Berufkraut (Erigeron canadensis) und verschiedenen Gehdlzaufwichse.

Zwischen bestehender und ehemaliger Gewerbeflache besteht ein Gehdlzriegel mit vorwiegend
heimischen Arten, der grof3tenteils vermutlich durch Sukzession entstanden ist. Er ist gepragt durch
Rosenstraucher (Rosa spec.), Weiltdorn (Crataegus monogyna), Blutroter Hartriegel (Cornus sangu-

inea), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).
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Abbildung 15: Nordéstliche Fldache, welche als Lagerfliche genutzt wird; Blick Richtung LIDL-Filiale (BC,
11.07.2025).

Im sudlichen Bereich wird ein Teil der Flur-Nr. 3752/1 mit einbezogen. Auf dieser Flache besteht ein

nicht befestigter FuBweg, der an die asphaltierte Zuwegung zur Obdachlosenunterkunft, stidlich des

Geltungsbereiches angrenzt. Der Weg ist umgeben von maRig extensiv gepflegten Wiesen und He-
cken.
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Bestand Biotoptypen

(lt. Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensations:
bedarfs in der Eingriffsregelung, LFU 2005)

Wiesen und Weiden

[[] 3341 Fetiwiese mittlerer Standorte

Saumvegetation, Dominanzbestande, Hochstauden- und Schlagfluren,
Ruderalvegetation

- 35.63  Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis feuchter Standorte

Feldgehdlze und Feldhecken
[ 4122 Feldhecke mitllerer Standorle

Naturraum- oder standortfremde Gebiische und Hecken
[[T@ #4.11  Gebisch mit naturraum- oder standortuntypischer Artenzusammensetzung (mit

Laubbdumen)
|:| 44.22  Hecke aus nicht heimischen Straucharten
Alleen, Baumreihen, Baumgruppen, Einzelbdume und Streuobstbestand
(O] 45.30a Einzelbdume auf sehr gering- bis geringwertigen Biotoptypen (hier: 60.50)
(@ 45300 Einzelbiume auf miltel- bis hochwertigen Biotoptypen (hier: 44.11)

Biotoptypen der Siedlungs- und Infrastrukturflachen
60.10  Von Bauwerken bestandene Fliche
Dachtiberstand
60.21  Vdéllig versiegelte Stralle oder Platz
60.22  Gepflasterte Stralle oder Platz
60.23  Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter
60.24  Unbefestigter Weg oder Platz
60.50  Kleine Griinfiiche

Schutzgebiete
m Umgrenzung von Fléchen fir Wasserwirtschaft, Hoch schutz und W bfluss
Zweckbestimmung: Uberflutungsfidche HQextrem
D Umgrenzung Fldchen mit wasserrechtiichen Festsetzungen
Zweckbestimmung: Fachtechnisch gepriftes und abgegrenzites
Wasserschutzgebiet WSG Taufstein Bad - Mergentheim, Gebietskennzahl 128216

Sonstiges

[ Bl ) 3750  Flurstiicksnummer
{ ) - % — - ——  Vorhandene Flurgrenzen mit Grenzpunkten
: g o 2 EI Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
- N -

R A 3
Abbildung 16: Bestandsplan gem. Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung (LFU 2005)

mit Legende, ohne Mal3stab.
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Im Einzelnen kénnen innerhalb des Plangebietes folgende Lebensraumtypen differenziert und auf
Grundlage der OKVO 2010 bewertet werden:

Tabelle 1: Berechnung Kompensationsbedarf Umweltmedium Arten und Lebensrdume.
Bestand
gem. Okokonto-Verordnung von 2010 (LUBW 2010)
. Grund- Biotop- . Bilanz-
Code Biotoptyp Name weit Anmerkung Bewertung wertp Flache wert
3341 |Fettwiese mittlerer Standorte 13 13 281 m? 3.653
3563 |Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis 11 1 178 m* 1.958
feuchter Standorte
41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte 19 19 271 m? 5149
4411 |Geblsch mit naturraum- oder 10 10 77 m? 77
standortuntypischer Artenzusammensetzung
(mit Laubb&umen)
44 22 |Hecke aus nicht heimischen Straucharten 6 6 928 m* 5 568
45 30a |Einzelbdume auf sehr gering- bis 5 Ansatz 4 WP fir Grinflache; 9 69 m? 621
geringwertigen Biotoptypen (hier: 6050} Ansatz 5 WP fiir Bdume
45 30b |Einzelbdume auf auf mittel- bis hochwertigen 5 Ansatz 10 WP fiir Feldhecke; 15 N1 mt 465
Biotoptypen (hier: 41.22) Ansatz 5 WP fir Baume
6010 |Von Bauwerken bestandene Flache 1 1 1621 m? 1.621
6021 |Vdllig versiegelte Stralte oder Platz 1 1 2913 m® 2.913
6022 |Gepflasterte Stralie oder Platz 1 1 1.642 m* 1.642
6023 |Woeg oder Platz mit wassergebundener 2 2 506 m* 1.012
Decke, Kies oder Schotter
6024 |Unbefestigter Weg oder Platz 3 3 21 m? 63
6050 |Kleine Griinflache 4 4 559 m* 2236
Gesamtflache: 9.097

Arten

Im Jahr 2024 wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (arguplan GmbH, 30.09.2024) auf
Grundlage von Habitatpotenzialabschatzungen erstellt. Es ergaben sich artenschutzrechtliche Be-
trachtungen flir Brutvogel, Fledermause und Reptilien. Aufgrund der vorhandenen Lebensraumaus-
stattung im Vorhabenbereich ist nicht mit einem Vorkommen weiterer europarechtlich geschutzter

Arten zu rechnen.

Im Rahmen der Begehung wurden mit Blaumeise, Kohimeise, Rabenkrahe, Ringeltaube, Stieglitz
und Zilpzalp ausschlieBlich verbreitete und stérungstolerante Vogelarten beobachtet. Wertgebende
beziehungsweise gefdhrdete Brutvogelarten sind aufgrund der vorhandenen Lebensraumausstat-
tung, der starken Versiegelung sowie der Vorbelastungen durch Straflenverkehr, Parkplatznutzung
und das angrenzende Siedlungsumfeld nicht zu erwarten. Am Gebaude wurden keine Hinweise auf
eine Nutzung als Bruthabitat (z. B. Kotspuren oder Nistmaterial) festgestellt. Eine Nutzung der vor-

handenen Gehdlze durch briitende Vogel kann jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
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Das Bestandsgebaude und die vorhandenen Baume weisen keine geeigneten Quartierstrukturen fir
Fledermause auf. Fassadenspalten an den Dachliberstanden sind durch Lochbleche verschlossen;
Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause wurden nicht festgestellt. Baumhohlen, Stammrisse
oder grofRere abstehende Rindenbereiche fehlen ebenfalls. Ein Vorkommen von Fledermausquartie-

ren ist daher auszuschliel3en.

Fir Reptilien besteht aufgrund der groRflachigen Versiegelung und des Fehlens geeigneter Habi-
tatstrukturen, beispielsweise Stein- oder Totholzhaufen, keine geeignete Lebensraumeignung. Auch
das Vorkommen weiterer europarechtlich geschitzter Arten ist aufgrund der Biotopausstattung nicht
zu erwarten.

Bei erneuten Untersuchungen am 02.05. und am 19.05.2026 wurden hingegen Individuen der euro-
parechtlich geschuitzten Mauereidechse innerhalb des geplanten Baufeldes nachgewiesen. Die Fun-
de erfolgten im Ostlichen Teil der Vorhabenflache sowie im Bereich der sidlich des bestehenden

Gebaudes gelegenen Griinflache.

Umweltmedium Landschaftsasthetik und -erleben

Wahrend des Erlebens einer Landschaft als Kombination vollig unterschiedlicher Einzelelemente
werden beim Betrachter, teils bewusst, teils unbewusst, grundlegende asthetische Bedirfnisse und
Erwartungen geweckt. Landschaftsqualitaten basieren auf dem Landschaftsinventar, also auf Land-
schaftselementen, raumlichen Aspekten und Sichtbeziehungen innerhalb homogen wirkender Land-
schaftsraume. Letztlich sind es also einzelne landschaftliche Bestandteile, wie Gehdlzformationen,
Landnutzungen, Baukdrper 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 Geltungsbereich naturfremd auf den Betrachter. Die Grunstrukturen wirken sich auf-
grund der Kleinrdumigkeit nicht unbedingt wertgebend auf das Landschaftsbild aus. Auch die stdlich
angrenzenden Grunflachen und landwirtschaftlichen Ackerflachen sowie die gut einsehbaren, an-
grenzenden Ortsrander mit mehrstéckiger Bebauung wirken naturfremd. Insgesamt ist das Land-

schaftsbild als naturfremd zu bewerten.

Umweltmedium Mensch

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

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

Entsprechende Larm- und Luftschadstoffemissionen wirken auf den Planungsraum ein.
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Zu betrachtende Nutzungen finden sich westlich des Geltungsbereiches (Wohnnutzung), 6stlich des
Geltungsbereichs (Gewerbenutzung) und sudlich des Geltungsbereiches (Wohnnutzung, Obdachlo-
senunterkunft, Schule). Demnach wurden in der Gerduschimmissionsprognose nach DIN 18005 und
TA Larm (rw bauphysik, 01.06.2026) zu betrachtende Immissionsorte ausgewahlt.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gilt es zu prifen, ob ggf. SchutzmalRnahmen ergriffen werden
missen, um nachteilige Auswirkungen des geplanten LIDL-Ersatzneubaus (z. B. durch betriebsbe-

dingte Larmbelastungen) zu vermeiden.

Bioklimatische (Kaltluftproduktion, Luftregeneration) und landschaftsasthetische Aspekte wurden be-

reits 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 gemal 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 aus-
gegangen werden, dass die Flache kurzfristig, wie im Bestand weitergenutzt wird. Die LIDL-Flache
verbleibt in gewerblicher Nutzung, die 6stliche Flache verbracht weiter oder wird als Lagerflache ge-
nutzt und die stdliche Flache verbleibt als Grinanlage.

Jedoch besteht mittelfristig die Moglichkeit, dass LIDL die Nutzung der Flache aufgrund fehlendem
Entwicklungspotenzial aufgibt und somit Leerstand entsteht.

Eine Weiternutzung ware dann auf Grundlage des derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Bad Mergentheim méglich. Der FNP stellt den nérdlichen Bereich als gewerbliche Baufla-
chen (§1 Abs. 1 Nr.3 BauNVO) dar. In einem kleinen sudlichen Bereich wird eine geplante Wohn-
bauflache dargestellt. Es wird auf Kapitel A 5.3 verwiesen.

Hierzu ware ebenfalls die Aufstellung eines vorbereitenden Bebauungsplanes erforderlich.

Griinordnerische Beitrage zur Bauleitplanung

Griinordnerische Leitlinien

In der vorangegangenen Landschaftsanalyse wurde herausgearbeitet, welche wertvollen Land-
schaftselemente, Raumempfindlichkeiten und Raumwiderstande im Planungsraum bestehen, die
grunordnerisch in besonderem Malf3e zu berlcksichtigen sind. Hierzu werden folgende, griinordneri-
sche Leitlinien formuliert, die unmittelbar in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen einflie-

Ren:
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¢ Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den
Boden; Aufgrund der Planung ist ein ausschlieBlich interner Ausgleich nicht mdglich. Daher
werden Okokontoflachen der Stadt Bad Mergentheim den Eingriffen des Bebauungsplanes
zugewiesen.

e Der Lebensraumausgleich fiir die vom Planvorhaben erheblich betroffenen Mauereidechsen
ist nachzuweisen. Die MaRnahmenflachen sowie die Entwicklungsziele sind festgesetzt.

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

e Extensive und 6kologische Gestaltung der Griinflichen sowie Durchgriinung der geplanten
Parkplatzflache, um ein strukturiertes und attraktives Bild und kleinklimatische Funktionswer-
te zu erzielen.

e Um innerhalb der geplanten Bauflachen den &rtlichen Wasserruickhalt zu férdern, Lebens-
raumqualitadten zu schaffen und positive, stadtklimatische Effekte zu erreichen, sollen Dach-

flachen begriint werden.

Die angefiihrten Leitlinien bilden die Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen und Hinweise

im Bauleitplan.

Griinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Die Ausfuhrung und Begriindung der grunordnerischen Festsetzungen und Hinweise sind der Be-
grindung des Bebauungsplanes unter Kapitel B 3 zu entnehmen.

Die Festsetzungen dienen einerseits der Vermeidung, Minimierung bzw. der Kompensation von Be-
eintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes. Andererseits sollen sie ein attraktives Siedlungsbild sicherstel-
len.

Die MaRnahmen 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 Be-
ricksichtigung samtlicher aktueller wie auch potenzieller Funktionswerte des Landschaftshaushaltes.
Hierdurch konnten wertbestimmende Eigenschaften und rdumliche Empfindlichkeiten herausgearbei-
tet werden, die wichtige Grundlagen fiir die stadtebauliche und griinordnerische Uberplanung des
rdumlichen Geltungsbereiches darstellen. Um im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung Eingriffe in den Landschaftshaushalt und planerische Kompensationsleistungen quantitativ er-
fassen und objektiv gegenuber stellen zu kénnen, wird erganzend eine Flachenbilanzierung fiir die
erheblich betroffenen Umweltmedien Boden sowie Arten und Lebensraume durchgefuhrt. Die Gbri-
gen, naturschutzrechtlich relevanten Umweltmedien werden in diese Flachenbilanzierung nicht ein-

bezogen, im Rahmen der Definition bzw. Zuordnung von KompensationsmalRhahmen jedoch qualita-
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tiv berlicksichtigt. Eine verbal-argumentative Behandlung naturschutzrechtlicher Belange ist in die

Betrachtung der vorhabenbedingten Umweltauswirkungen (vgl. Kapitel C 6) eingebunden.

Bewertungsmethodik

Funktionsbereich Boden und Grundwasser

Nachfolgende Flachenbilanzierung innerhalb der Schutzgiiter Boden und Grundwasser basiert auf
der Okokonto-Verordnung (OKVO) des Landes Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2010 und den
fachlichen Vorgaben der LUBW 2012, wonach der Ausgangszustand des Umweltmediums dem ver-
anderten 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 natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und
Puffer fiir Schadstoffe sowie Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation. Die Wertstufe des Bo-
dens wird durch die Bildung des arithmetischen Mittelwerts aus der (Einzel-)Bewertung der Bo-
denfunktionen ermittelt. (vgl. LUBW 2012)
2. Ermittlung der Bodenwertstufen geplanter Bodeneinheiten
In Abhéngigkeit von ihrer zuldssigen Uberpragung oder ihrer Aufwertung in Folge von Boden-
schutz-/ bzw. -entwicklungsma®nahmen werden fir 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
Lebensrdume sind die Bodenwerteinheiten mit dem Faktor 4 zu multiplizieren.
(vgl. LUBW 2012)

Funktionsbereich Arten und Lebensraume

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 Fla-
che des Biotoptyps multipliziert werden. Hieraus ergibt sich der Bestandswert des Geltungsberei-
ches. Dasselbe wird mit den geplanten Biotoptypen durchgefiihrt. Nun erfolgt die Gegenuberstellung
des Bestands- und Planungswertes. Ist der Planungswert geringer als der Bestandswert, ergibt sich

aus der Differenz ein Kompensationsbedarf. Es wird auf die OKVO 2010 verwiesen.
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5.2 Flachenbilanzierung innerhalb des Funktionsbereiches Geologie und Boden
Es ergibt sich aufgrund der vorbelasteten Bdden keine erhebliche Verschlechterung fir den Funkti-
onsbereich Boden und Grundwasser. Daher ist durch die Planumsetzung keine Verschlechterung

der Funktionswerte zu erwarten.

5.3 Flachenbilanzierung innerhalb des Funktionsbereiches Arten und Lebensraume
Auf Grundlage der vorangehend skizzierten Bewertungsmethodik ergibt sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches ein flaichenbezogener Biotop- und Nutzungstypenwert von 27.671 Okopunkten (vgl.
Tabelle 1).

Die angenommenen Entwicklungsziele im Planungsgebiet, einschlieRlich der zugehdérigen Nutzungs-

und Biotoptypencodierung gem. OKVO 2010 kann nachfolgender Tabelle entnommen werden.

Tabelle 2: Berechnung Planungswert gem. OKVO 2010.

gem. Okokonto-Verordnung von 2010 (LUBW 2010)

. Grund- Biotop- " Bilanz-
Code Biotoptyp Name wert Anmerkung Bewertung wert Flache wert
60.10 / [Von Bauwerken bestandene Flache/\vollig 1 maoglicher Uberbaubarer 1 7.278 m? 7.278
60.21 |versiegelte StralRe (80%) Bereich (80 % des
Geltungsbereiches)
60.50 [Siedlungsbezogene Grinflachen 4 Teilbereich nicht Gberbaubarer 4 1.383 m? 5.532

Bereich (ca. 15,2 % des
Geltungsbereiches)

60.50 [Siedlungsbezogene Grinflachen 13 Teilbereich nicht Uberbaubarer 13 436 m? 5.668
Bereich (ca. 4,8 % des
Geltungsbereiches)

Gesamtflache: 9.097

Summe Wert Planung: 18.478

Demnach belduft sich der Planungswert des Bebauungsplanes auf 18.478 Okopunkte.

Da Einzelpflanzgebote keinem Flachenansatz zugeordnet werden kdnnen, erfolgt die Bewertung ge-
planter Baumpflanzungen und Pflanzbindungen entsprechend der OKVO 2010 unter Einbeziehung
eines standardisierten Grundwertes und des mittleren Stammumfanges. Durch Multiplikation der
beiden Werte ergibt sich ein Bilanzwert, der mit dem vorangehend ermittelten Bilanzwert flachiger

Biotop- und Nutzungstypen addiert wird.
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Tabelle 3: Berechnung Planungswert punktuell gem. OKVO 2010.

gem. Okokonto-Verardnung von 2010 (LUBW 2010)

Grund- . Baum- | Mittlerer | Bilanz-
Code MaRnahme — Beschreibung, Bemerkung anzahl StU —
45 30a |Pflanzung von Laubb&umen in der gréf3eren 8 Standortgerechte Laub- 6 65 cm 390
Grinfliche im MNordwesten und Sidwesten baume; Annahme eines StU

von B5 cm nach 25 Jahren;
Standraum: Biotoptyp 60.50
45 30a [Pflanzung von Laubbaumen im 8 Standortgerechte Laub- 23 65 cm 1.495
Parkplatzbereich / Randbereichen baume; Annahme eines StU
van 65 cm nach 25 Jahren;
Standraum: Biotoptyp 60.50

h

Summe Wert Planung 1.88

Der Bilanzwert der festgesetzten und zulassigen Nutzungen belauft sich somit insgesamt auf 18.478

Okopunkte.

Es ergibt sich ein Defizit von 7.308 Okopunkten, das zu kompensieren ist:

Tabelle 4: Defizitberechnung fiir das Umweltmedium Arten und Lebensrdume.

umme Wert Bestand 27.671
umme Wert Planung 18.478

5
5

Summe Wert Planung punktue 1.885
Defizit intern 7.308

54 Bodenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen
Es besteht aufgrund der vorbelasteten Boden kein Ausgleichsbedarf fiir den Funktionsbereich Boden

und Grundwasser.

5.5 Naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -malRnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB i. V. mit § 1a Abs. 3
BauGB dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und
ErschlieBung.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachenpflanzgebote und Einzelpflanzgebote werden als Aus-
gleichsmaflinahmen den Baugrundstiicken im Sondergebiet zugeordnet, sie werden im Kap. C 5.3
einberechnet. Auf dieses wird verwiesen.

Es verbleibt ein Kompensationsbedarf von 7.308 OP fiir den Funktionsbereich Arten und Lebens-
raume (vgl. Kap. C 5.2 und 5.3). Dieser Bedarf wird aul3erhalb der Bauflachen Uber die bereits im
Jahr 2020 durchgefiihrte MaRnahme Nr. 46 aus dem Okokonto der Stadt Bad Mergentheim erbracht.
Die KompensationsmaRnahme wird anteilig mit 7.308 Okopunkten als AusgleichsmalRnahme den

Baugrundstiicken im Sondergebiet zugeordnet.
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Die Gesamtbewertung der Manahme Nr. 46 betragt 626.162 Okopunkte, nach der Zuordnung ver-
bleiben noch 502.376 Okopunkte. Es handelt sich bei der MaRnahme Nr. 46 um ein hergestelltes
Auenbiotop mit Auwald in Edelfingen. Die genaue MafRnahmenbeschreibung kann aus dem Maf3-
nahmenblatt Nr. 46 enthommen werden, welcher der Begrindung als Anlage 5 beigeflgt wird.
Die 0.g. Mallnahme wurde entsprechend in den textlichen Festsetzungen unter Nr. 1.9 zugeordnet
und planungsrechtlich abgesichert.

Die bereits durchgefiihrte Malnahme Nr. 46 ist geeignet, erforderlich und angemessen, um die Ein-
griffe des Bebauungsplanes auszugleichen.

Weitergehende Ausgleichsmalinahmen sind nicht vorgesehen. Der Eingriff ist mit der beschriebenen

Mafnahme somit ausgeglichen.

6 Erfassung und Bewertung von Umweltauswirkungen der Planung
Durch die Bauleitplanung werden stadtebauliche Entwicklungen vorbereitet, die stets auch mit Aus-
wirkungen auf die Schutzguter verbunden sind. So ist innerhalb des Plangebietes und in dessen
Umgebung von Umweltauswirkungen auszugehen, deren Ausmal’ einerseits durch die Entwick-
lungsmalinahmen, andererseits durch die Empfindlichkeit bzw. Schutzwirdigkeit der betroffenen
Raumfunktionen bestimmt wird.
Im Weiteren sollen derartige Zusammenhange erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.
6.1 Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung
Im Folgenden werden die méglichen Umweltauswirkungen der Planung, die mit erheblichen Auswir-
kungen verbunden sein kénnen nach bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkfaktoren aufgefuhrt.
Diese werden dann im Weiteren den vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmafinahmen gegenubergestellt und im Rahmen einer abschlieRenden Prognose des kinftigen
Umweltzustands eingehend beleuchtet.
Baubedingte Wirkfaktoren der Planung
e Larmemissionen, Erschitterungen, Staub
e Bewegungsoptische Reize im Rahmen der Bautatigkeiten
e Vorubergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht Uberbauter Flachen (Arbeits-
rdume, Lagerflachen)
e VorlUbergehende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung
e Flacheniberbauungen, Flachenversiegelung und -befestigung
e Eingriffe in die bestehende Gelandestruktur
e Eingriffe in die Deckschichten des 6rtlichen Grundwasserleiters
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e Oberflachenentwasserung, Abfiihrung von Niederschlagswasser
e Schaffung neuer Griunstrukturen 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 Mallgaben des Bauleitplanes zusammengestellt werden. Grundsatzlich wer-
den die Auswirkungen dadurch stark reduziert, dass bereits bebaute oder bereits Uberpragte Fla-
chen in Anspruch genommen werden.

Im Rahmen der Begriindung zum Bebauungsplan wurden u. a. vorhabenbedingte Eingriffe im Sinne
des Naturschutzrechtes erfasst und Malnahmen zu deren Vermeidung, Minimierung oder Kompen-
sation bestimmt. Auch Vorkehrungen zum Schutz der Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachgiiter
wurden bauleitplanerisch gefasst.

Erhebliche oder nachhaltige Umweltauswirkungen werden demnach durch folgende bauleitplaneri-

sche Festsetzungen und Hinweise vermieden, minimiert oder kompensiert:

Nachfolgend werden die MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Minimierung von Auswir-
kungen der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sowie die internen MaRnahmen zur
Kompensation zusammengefasst.

Einzelne MaRhahmen kdénnen sich in ihrer Funktion Uberschneiden und gleichzeitig verschiedenen

MafRnahmenkategorien zugeordnet werden.

Tabelle 6: Zusammenfassung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmalBnahmen.

Entlastetes Umweltmedium**
MaRnahme/Festsetzung/Hinweis Kategorie*

F B W | TP | KL L M KS

Flachenanordnung des Sondergebietes im bereits VvV, M X X | X
stark durch Gewerbenutzung gepragten Teils des
Stadtgebietes (vgl. Kap. C 3 in der Begriindung des
Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung) /
Ersatzneubau auf bereits gewerblich genutzter Fla-
che.

Festsetzung der max. zulassigen Hohe baulicher M X | X | X | X
Anlagen (Planungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 1.2.2).

Festsetzung von Flachenpflanz- und Einzelpflanzge- M X | X[ X | X | X | X | X
boten (Planungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 1.6 und
1.7) zur Begriinung des Sondergebietes und zur
Schaffung von Lebensraum fir stdrungsunempfindli-
che Arten

Festsetzung, Zaune ohne Sockel auszubilden sind X X | X
und einen Mindestabstand von 15 cm zum Boden
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Entlastetes Umweltmedium**
MaBnahme/Festsetzung/Hinweis Kategorie*

F B W | TP | KL L M KS

gewahrleisten missen, um Kleintieren den Durch-
schlupf zu erméglichen; Beschrankung der Zaunhéhe
auf 2 m (Planungsrechtliche Festsetzungen, Ziff.
2.4.1).

Festsetzung von Griindachern auf Hauptgebauden M X | X | X | X | X ]| X
und Parkplatziiberdachungen. (Planungsrechtliche
Festsetzung, Ziff. 2.2.1/2.2.2).

Unzuldssigkeit von Uber die Baukdrper hinausragen- \% X | X | X
de Werbeanlagen und Werbeanlagen mit blinken-
dem, wechselndem oder bewegtem Licht zur Reduk-
tion von Stérwirkungen, die weithin einsehbar sind
(Planungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 2.4).

Festsetzung Versickerungsfahiger Stellplatzflachen M X | X
(Planungsrechtliche Festsetzung, Ziff. 1.10).

Hinweis auf die Lage innerhalb der quantitativen M X
Schutzzone C und qualitativen Schutzzone Il (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
nordlich verlaufenden Tauber. (Hinweise und nach-
richtliche Ubernahmen, Ziff. 3.2).

Hinweis auf Larmminderungsmalnahmen (Hinweise M, V X
und nachrichtliche Ubernahmen, Ziff. 3.3).

Hinweis auf die Anzeigepflicht bzgl. Zufallsfunden M X
von Kulturdenkmalen gem. § 20 DSchG. (Hinweise
und nachrichtliche Ubernahmen, Ziff. 3.6).

Hinweis auf einzuhaltende Pflanzabstande sowie M X X
Angabe einer Auswahl an geeigneten Pflanzen (bo-

dendeckende Stauden, Kleinstraucher, GroRRgehdlze)
(Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, Ziff. 3.9).

Hinweis auf MaRnahmen zur Vermeidung von arten- M X
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnden durch zeitli-
che Begrenzung der Fallungen und Baufeldraumun-
gen, Verwendung tierfreundlicher AuRenbeleuchtung
und vogelschutzgerechter Glasfassaden sowie Vor-
bereitung zur Umsiedlung der Eidechsen. (Hinweise
und nachrichtliche Ubernahmen, Ziff. 3.10).

Hinweis auf Altlasten und dem Umgang mit diesen im M X | X

Bauablauf. (Hinweise und nachrichtliche Ubernah-

men, Ziff. 3.11).

Hinweis auf geologische Besonderheiten und bau- M X X

technische Erschwernisse. (Hinweise und nachrichtli-
che Ubernahmen, Ziff. 3.13).

Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen aufgrund X
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MaBnahme/Festsetzung/Hinweis Kategorie*

Entlastetes Umweltmedium**

F B W | TP | KL L M KS

angrenzender Nutzungen (Hinweise und nachrichtli-
che Ubernahmen, Ziff. 3.14).

Ausgleichsmallnahme z

Den Baugrundstiicken im Sondergebiet wird die K X | X[ X | X
MaRnahme Nr. 46 aus dem Okokonto der Stadt Bad
Mergentheim im Umfang von 7.308 Okopunkten als

ugeordnet.

*Kategorie
V  Vermeidung

M Minimierung K Kompensation

**Entlastetes Umweltmedium
F  Flache
KL Klima und Luft

B Boden W  Wasser TP Tiere, Pflanzen, biol. Vielfalt
L  Landschaftsbild M  Mensch KS Kultur- und Sachgter

Einzelheiten dieses Malinahmenkataloges kénnen dem Kapitel B 3 entnommen werden.

6.3 Prognose lber die v

Auf Grundlage der u

orhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes

mweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berlicksichtigung der vorgesehenen

Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen, erfolgt im Weiteren eine Darstellung

der vorhabenbedingt zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter.

6.3.1 Umweltmedium Flache

Es werden ca. 0,91 ha Uberplant, wobei ein Grolteil bereits als Einkaufsmarkt genutzt wird. Damit

finden die gesetzlichen Anforderungen gem. § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam

und schonend umgegangen werden soll, Berlicksichtigung. MaRnahmen der Wiedernutzbarma-

chung von Flachen (

Konversion) bzw. der Nachverdichtung bestehender Siedlungsraume wird in

vorliegendem Fall Vorrang gegenuber einer Bauflachenentwicklung im offenen Landschaftsraum

eingeraumt.

6.3.2 Umweltmedium Bod

en

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: e Vorlibergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht Uberbauter Fla-
chen (Arbeitsraume, Lagerflachen)
MaRnahmen: e Schutz der Béden vor Verdichtung
e Mdglichst Aussparen zuklnftiger Grunflachen im Siden des Geltungsberei-
ches vor Nutzung als Lager- und Arbeitsflachen
e Bei notwendiger Befahrung der zukinftigen Grinflachen im Suden des Gel-
tungsbereiches ist die zukinftige Grunflache nach Abschluss der Bauarbeiten
tiefgrindig zu lockern
e Einhaltung allgemeiner, fachlicher Vorgaben des Bodenschutzes
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Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Flacheniberbauungen, Flachenversiegelung und -befestigung; Durch die
Festsetzungen wird die Uberbauung und Versiegelung von 80% des Gel-
tungsbereiches (ca. 0,7 ha) zuldssig. Erheblichen Beeintrachtigungen der na-
turlichen Lebensraum-, Regelungs- und Archivfunktionen ergibt lediglich in der
sudlichen Grunflache.

e Eingriffe in die bestehende Gelandestruktur und den natirlichen Bodenkorper;
Angesichts der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet ist davon aus-
zugehen, dass im Rahmen der Bauleitplanumsetzung zumindest im zulassi-
gen Umfang Abgrabungen und ggf. Auffillungen erforderlich sind. Hier han-
delt es sich vorwiegend um vorbelastete Bereiche mit bereits erheblichen
Funktionseinschrankungen des Bodens.

MaRnahmen: ¢ Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens werden im
Plangebiet durch die Inanspruchnahme vorwiegend bereits beeintrachtigter
Bdden gemindert.

e Festsetzung Versickerungsfahiger Stellplatzflachen

Aufgrund der vorwiegenden Lage in bereits iberbauten Bereichen ergibt sich keine Beeintrachtigung
des Umweltmediums, die sich in einem rechnerischen Kompensationsbedarf gem. OKVO 2010 dar-

stellen lasst (vgl. Kapitel C 5.2).

6.3.3 Umweltmedium Klima/Luft
Der Geltungsbereich weist eine geringe Bedeutung fur das Umweltmedium Klima und Luft auf.
Kleinklimatisch kénnen die zuldssigen Gebaude und versiegelten Flachen im Sondergebiet zukinftig
als Warmespeicher fungieren und das Mikroklima beeinflussen.
Um den aktuellen Anforderungen des globalen Klimaschutzes gerecht zu werden, sind die Dachfla-
chen der Hauptgebaude zu begrinen. Zudem besteht gemall § 23 Klimaschutz- und Klimawan-
delanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) die festgeschriebene Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen bei dem Neubau bzw. bei der grundlegenden Dachsanierung eines Gebau-
des sowie dem Neubau eines fur eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes. Konkrete Re-
gelungen zur Umsetzung sind in der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) festgelegt. Diese
sind in ihrer jeweils gultigen Fassung grundséatzlich zu beachten.
Vor diesem Hintergrund werden infolge der Planumsetzung keine erheblichen, lokalklimatischen Be-
eintrachtigungen erwartet.

6.3.4 Umweltmedium Wasser
Baubedingte Umweltauswirkungen
Wirkfaktor: e Potenzielle Schadstoffeintrage (z. B. unsachgemaler Umgang mit Gefahren-

stoffen im Bauablauf)
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e Reduzierung Versickerungsfahigkeit durch voriibergehende Inanspruchnahme

derzeit und kinftig nicht Gberbauter Flachen (Arbeitsrdume, Lagerflachen)
Malnahmen: e OrdnungsgemaRer und fachgerechter Maschineneinsatz im Rahmen der Bau-

abwicklung reduziert die Risiken auf ein beherrschbares Ausmal.

e Beachtung der Schutzgebietsverordnung des Heilquellenschutzgebietes

e Mdglichst Aussparen zukiinftiger Grunflachen im Siden des Geltungsberei-
ches vor Nutzung als Lager- und Arbeitsflachen
- Bei notwendiger Befahrung ist die zukiinftige Grinflache nach Abschluss

der Bauarbeiten tiefgriindig zu lockern

- Einhaltung allgemeiner, fachlicher Vorgaben des Bodenschutzes

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Eingriffe in die bestehende Gelandestruktur und den natiirlichen Bodenkdrper;
Angesichts der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet ist davon aus-
zugehen, dass im Rahmen der Bauleitplanumsetzung zumindest im zulassi-
gen Umfang Abgrabungen und ggf. Auffillungen erforderlich sind. Aber auch
hier handelt es sich vorwiegend um vorbelastete Bereiche mit bereits erhebli-
chen Funktionseinschrankungen des Bodens.

Malnahmen: e Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens werden im
Plangebiet durch die Inanspruchnahme vorwiegend bereits beeintrachtigter
Bdden gemindert.

e Festsetzung Versickerungsfahiger Stellplatzflachen

6.3.5 Umweltmedium Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: e Larmemissionen, Erschitterungen, Staub
e Bewegungsoptische Reize im Rahmen der Bautatigkeiten
e Vorilbergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht tGberbauter Fla-
chen (Arbeitsrdume, Lagerflachen)
MaRnahmen: e Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahme zeitliche Beschrankung der

Rodung

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Flacheniberbauungen, Flachenversiegelung und -befestigung
e Bewegungsoptische Reize, Ladrmemissionen und sonstige betriebsbedingte
Randeffekte
Malnahmen: e Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRinahme Verwendung von tierfreundli-
chen Aufenbeleuchtungen und vogelschutzgerechter Glasfassaden

e Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme Herstellung Mauereidechsenle-
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bensraum im Umfeld des Geltungsbereiches
e Kompensation iber die Zuordnung von Okopunkten aus einer Okokonto-
MaRnahme der Stadt Bad Mergentheim (siehe Kapitel C 5.5)
6.3.6 Umweltmedium Landschaftsbild

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wirkfaktor: e Voriibergehende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Mallnahmen: e Keine MaBnahmen notwendig, da nur temporar

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch bauliche Anlagen und
Gestaltung der AulRenanlagen 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

Mafinahmen: e Ordnungsgemaler und fachgerechter Maschineneinsatz im Rahmen der Bau-
abwicklung reduzieren die Risiken auf ein beherrschbares Ausmal3.

e Auswirkungen zeitlich beschrankt auf die BaumaRnahme

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor: e Bewegungsoptische Reize, Larmemissionen und sonstige betriebsbedingte
Randeffekte

MafRnahmen: . Aus den Untersuchungsergebnissen der Gerauschimmissionsprognose
nach DIN 18005 und TA Larm (rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co.
KG; Bericht B24519_SIS_03 vom 01.06.2025) wurden unter Kapitel 10 des
Gutachtens nachfolgend genannte Hinweise abgeleitet, die fur die spatere
Realisierung des Vorhabens zu beachten sind:

o Zur Vermeidung von Gerauschkonflikten durch Betriebe und Anlagen
in der Umgebung ist fur die Realisierung von Vorhaben im ,Sonderge-
biet fur grof3¢flachigen Einzelhandel der Grundversorgung“ von folgen-
den MalRnahmen auszugehen:

= Eine Nachtanlieferung in der Zeit von 6 - 22 Uhr ist nicht mog-
lich.
» Sollte auf dem Flurstick 3752/1 irgendwann einmal jegliche
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schutzbediirftige Nutzung dauerhaft aufgegeben werden,
kénnte uberprift werden, ob dann Nachtanlieferungen zumin-
dest als seltene Ereignisse zulassig waren.
= Eine Begrenzung der Schallleistung der Anlagentechnik ist zu
beachten.
o Alternative MalRnahmen entsprechend der tatsachlichen Situation der
Anlagen und des Betriebs sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen
und kdnnen ebenfalls zulassig sein.
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 Schutzguter soweit 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 Umwelt-
auswirkungen der Bauleitplanung durch geeignete Ma3nahmen gewahrleistet werden. Dies gilt ins-
besondere auch fur Auswirkungen, die auf Grundlage der bauleitplanerischen Aussagen nicht oder
nur unzureichend abgeschéatzt werden kénnen.

Sowohl die Hinweise als auch die festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sol-
len bewirken, dass mdglichst keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben. Diese
Mafnahmen sind daher bezuglich ihrer Wirksamkeit zu Uberprufen. Wahrend der Baugenehmigung
ist besonders auf die Einhaltung der umweltrelevanten Aspekte betreffenden Festsetzungen zu ach-
ten, um gegebenenfalls eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermit-

teln und einzugreifen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Bauleitplanaufstellung sind bau-, anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen zu
erwarten. Unter Bericksichtigung der im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehenen Maflinahmen
zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von derartigen Umweltauswirkungen, kénnen der-

zeit zusammenfassend folgende Feststellungen getroffen werden:
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- Mit dem Geltungsbereich werden ca. 0,91 ha Gberplant, wobei insgesamt ca. 0,67 ha auf be-
reits versiegelte/befestigte Flachen entfallen. Das gesamte Gebiet ist jedoch bereits durch
Nutzungen Uberpragt.

- Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Schutzgebietszone eines Heilquellenschutz-
gebietes. Die Verordnung ist zu beachten.

- Mit der Umsetzung des Bauleitplanes sind Beeintrachtigungen der aktuellen Lebensraum-
funktion des Plangebietes zu erwarten, wenngleich (berwiegend in baulich vorbelastete
Standorte eingegriffen werden soll. Unter Berilcksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen ergibt sich ein Biotopwertverlust von
ca. 7.308 Okopunkten. Der ermittelte Kompensationsbedarf wird (iber die Zuordnung von
Okopunkten aus einer Okokonto-MaRnahme der Stadt Bad Mergentheim erbracht (siehe
Kapitel C 5.5). Es sind artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen sowie Ausgleichs-
malnahmen fir die Mauereidechse durchzufihren.

- Mit Hilfe der vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen, insbesondere
durch die getroffenen Festlegungen zur baulichen und griinordnerischen Gestaltung, kbnnen
erhebliche Auswirkungen auf das Umweltmedium Landschaftsbild vermieden werden.

- Auswirkungen auf das Umweltmedium Mensch sind entsprechend den vorliegenden Daten-
grundlagen unter Einhaltung der Larmminderungsmaflinahmen des Gutachtens Gerdu-

schimmissionsprognose nach DIN 18005 und TA Larm (rw bauphysik ingenieurgesellschaft

mbH & Co. KG; Anlage 2 zur Begrindung des Bebauungsplanes) nicht zu erwarten. Die

Larmminderungsmafinahmen dienen der Vermeidung von Gerauschkonflikten durch Betrie-
be und Anlagen in der Umgebung. Diese sind als Hinweis im Bebauungsplan Ubernommen.
- Auswirkungen auf das Umweltmedium Kultur- und Sachguter sind entsprechend den vorlie-

genden Datengrundlagen nicht zu erwarten.
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D

PLANVERWIRKLICHUNG

Bodenordnung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die Grundstiicke sind im Eigentum des Projekttragers (LIDL
Vertriebs-GmbH & Co. KG), sodass MalRnahmen zur Bodenordnung nicht erforderlich sind. Bei dem
Vorhabengrundstiick handelt es sich um ein vorhabengeeignetes Grundstick im grundbuchrechtli-

chen Sinne.

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

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

und betreffen somit nicht die Stadt Bad Mergentheim.

Flachenbilanz

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

Geltungsbereich Flache in %
GroRe des Geltungsbereichs 9.135 m? 100,0 %
/. Sonstiges Sondergebiet 9.079 m? 100,0 %
davon innerhalb der Baugrenzen 3.091 m? 33,8 %
davon innerhalb der Flédchen fiir Nebenanlagen 4.700 m? 51,4 %
davon innerhalb der Fldchenpflanzgebote 1.288 m? 14,1 %

Zeitliche Umsetzung

Die Umsetzung soll voraussichtlich zeitnah nach Satzungsbeschluss erfolgen.

Udo Glatthaar

Oberburgermeister
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