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Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Herrenwiesen I1* 1

Begrindung

fur den Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

Gewerbegebiet "Herrenwiesen 1"

Bad Mergentheim

Ubergeordnete Planungen

1. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim gehort innerhalb der Region Franken zum Main-Tauber-Kreis. Das
Ziel der Landesplanung fur das Gebiet Franken ist im Plankapitel Ill. 3 formuliert und begrindet.
Im Netz der zentralen Orte des Landes gehort u. a. Bad Mergentheim zum "landlichen Raum™" i.
S. des Landesentwicklungsplanes und die ehemaligen Landkreise Mergentheim und Tauberbi-
schofsheim, der heutige Main-Tauber-Kreis, werden als strukturschwacher Raum eingestuft.

2. Regionalplan
Bad Mergentheim liegt teilweise in einem Bereich mit Ordnungs- und verstarkten Entwicklungs-
aufgaben in der Entwicklungsachse Ellwangen, Crailsheim, Schrozberg, Weikersheim, Bad

Mergentheim, Tauberbischofsheim und Wertheim. Bad Mergentheim ist nach dem Regionalplan
ein Mittelzentrum mit oberzentraler Funktion.

Verwaltungsraum Bad Mergentheim

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit ihren 13 weiteren Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsre-
form mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den Verwaltungsraum Bad Mergentheim.
Die Stadt Bad Mergentheim hat mit Stand 30. September 2002 22.191 Einwohner und seit
01.04.1975 den Status einer GroRen Kreisstadt inne.

A. Flachennutzungsplan

1. Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim wurde mit Erlass
des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 19.10.1983 genehmigt und mit Bekanntmachung
vom 23.12.1983 verbindlich.

2. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung am 30.11.1990
verbindlich.

3. Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung am
04.09.1992 wirksam.

4. Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes (Ferienpark Assamstadt) wurde mit Bekannt-
machung am 02.04.1993 verbindlich.

5. Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung am 24.03.2000
wirksam.

6. Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ebenfalls durch die Bekanntmachung
am 24.03.2000 wirksam.
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7. Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Beschluss des Gemeinsamen Aus-
schusses am 29.07.1999 eingeleitet. Zwischenzeitlich wurden die friihzeitige Burgerbeteili-
gung sowie die Anhdrung der Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden durchge-
fuhrt.

8. Im verbindlichen Flachennutzungsplan sind die vom Planbereich erfassten Flachen als be-
stehende Gewerbeflachen dargestellt.

Im Erlauterungsbericht zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde dokumentiert,
dass entsprechend dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates vom 19.07.2001 aulRerhalb
des Innenstadtbereiches keine weiteren innenstadtrelevanten Branchen und Einzelhandels-
nutzungen zugelassen werden sollen.

B. Bebauungsplan

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es folgende noch rechtskraftige Bebauungspléane / Bauli-
nienplane, die mit der vorliegenden Planung geandert werden:

Sidlich der HerrenwiesenstralBe existieren der Bebauungsplan "Industriegebiet Herrenwiesen"”,
genehmigt am 21.04.1952 und der Bebauungsplan "Herrenwiesen", genehmigt mit Erlass des
Regierungsprasidiums vom 18.04.1961, offentlich bekannt gemacht am 04.05.1961. Diese Be-
bauungsplane haben nach wie vor Bestand. Im ubrigen gilt hier § 34 BauGB. Im Bereich der
Max-Eyth-StraBe wurde der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Max-Eyth-StraRe* am 17.12.1982
rechtsverbindlich und in Teilbereichen zwischenzeitlich an die Baunutzungsverordnung von 1990
angepasst. Er wird durch diesen Bebauungsplan teilweise Uiberplant und geéndert.

Die unterschiedlichen Festsetzungsqualitdten und -inhalte fihren in der Praxis immer wieder zu
Problemen bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan sollen deshalb einheitliche, qualifizierte planungsrechtliche Voraussetzungen fur das
gesamte Gebiet geschaffen werden. Insbesondere gilt es, die Plane auf die neuen Rechtsgrund-
lagen in Bezug auf die Regelungen zum Einzelhandel (BauNVO 1990) zu bringen.

Landschaftsplan

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am 26.05.1992 den Land-
schaftsplan nach dem Entwurf des Planungsbiiros Heitzmann, Weissach im Tal, vom Dezember
1991 / Mai 1992 gebilligt. Wesentliche Teile des Landschaftsplanes wurden gem. § 9 Abs. 1 Na-
turschutzgesetz Baden-Wirttemberg in der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes auf-
genommen. Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zum Planbereich.

Abgrenzung

Der Bebauungsplan ist Teil eines Bereiches, fur den durch den Gemeinderat zwei getrennte
Aufstellungsbeschlisse gefasst wurden, am 30.03.2000 fiur den Bebauungsplan Gewerbegebiet
/ Mischgebiet ,Herrenwiesen II* und am 13.04.2000 fiir den Bebauungsplan Erweiterung / Ande-
rung ,Gewerbegebiet Max-Eyth-Stral3e II“. Bei der Bearbeitung stellte sich heraus, dass sich ei-
ne gemeinsame Bearbeitung der Plangebiete als sinnvoll erweist, so dass die Abgrenzungen
der Aufstellungsbeschliisse im Verfahren zunachst, bis einschlieRlich der Anhérung der Trager
offentlicher Belange, zusammengefasst wurden.

Im Zuge der Burgerbeteiligung, der Anhérung der Trager offentlicher Belange und den Gespra-
chen mit den betroffenen Gewerbebetrieben hat sich gezeigt, dass der Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet / Mischgebiet Herrenwiesen 11" in die selbststandigen Bebauungsplangebiete ,Gewer-
begebiet Herrenwiesen II“, ,Gewerbe-/Mischgebiet Herrenwiesen 11 und ,Gewerbe-/ Mischge-
biet Herrenwiesen IV* aufgeteilt werden muss. Dies rihrt daher, dass an alle Bereiche unter-
schiedliche Anforderungen insbesondere im Bezug auf die hier ansassigen Betriebe zu stellen
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sind. Die kinftigen strukturellen und rAumlichen Vorstellungen dieser Betriebe gilt es unter wirt-

schaftlichen Gesichtspunkten zu beachten. Diese Begriindung bezieht sich nur auf den Bebau-

ungsplan ,Gewerbegebiet Herrenwiesen I11“ und dieser wird im wesentlichen wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Nordgrenze von FIst.Nr. 1392 (Herrenwiesenstral3e) zwischen einem
Teilstlick von FIst.Nr. 1398 und Flst.Nr. 1407/1

- im Westen durch FIst.Nr. 1629 (Dieselstral3e), FIst.Nr. 1635 (Bau- und Heimwerkermarkt)
sowie das Teilstuck von Flst. 1646/1 westlich der Verlangerung der o. g. Flurstiicksgrenze

- im Suden durch Flst.Nr. 249/7 (Bahngelande)

- im Osten durch FIst.Nr. 249/6, FIst.Nr. 249/5, FlIst.Nr. 1646/1, FlIst.Nr. 1380/6 (Weg) und
FIst.Nr. 1386 (Beim Oelsteq)

MaRgebend ist im einzelnen der Bebauungsplanentwurf im MaR3stab 1 : 500 vom 09.09.2002 /
25.04.2003 des Biros A +i ARCHITEKTEN + INGENIEURE, Bad Mergentheim.

Angabe zum Bestand

Das Plangebiet mit insgesamt 4,4 ha liegt im Westen der Kernstadt im Taubergrund. Fast alle
Flurstiicke sind bereits bebaut oder werden als Lagerflachen genutzt. Es handelt sich deshalb
um eine Planung vorwiegend im Bestand.

Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet besitzt eine klassische gewerbliche Pragung. Hier existieren typische Gewerbe-
betriebe sowie Betriebe des Einzelhandels (Fachhandel) bzw. groR3flachige Handelsbetriebe,
aber auch Betriebe mit offenen Lagerflachen.

Bestehende Baustruktur

Die Baustruktur der gewerblichen Baukérper ist durch zwei- bis dreigeschossige Baukorper ge-
pragt. Die Langenentwicklung der einzelnen Baukdrper betragt dabei bis zu 60 m, in Einzelfallen
auch mehr. Die Dachformen sind sehr unterschiedlich und reichen von Flachdach, uber flach
geneigtes Dach bis zu Satteldachformen.

Verkehr / ruhender Verkehr / Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist in Bezug auf die bestehenden Nutzungen sowohl verkehrlich als auch
hinsichtlich der Ver- und Entsorgung voll erschlossen. Die Herrenwiesenstrafe wurde vor nicht
allzu langer Zeit ausgebaut und mit Baumpflanzungen versehen. Der ruhende Verkehr wird in
der Regel auf den privaten Grundstiicken nachgewiesen. Im o6ffentlichen StraRenraum sind
Parkplatze in ausreichender Zahl vorhanden.

Verkehrsmafig schlecht erschlossen ist derzeit lediglich die Flache, die sich im Siden des
Plangebietes nordlich an den Gleiskdrper anschlief3t. Hier wird sich erst im Zusammenhang mit
dem angrenzenden, wie oben angefihrt selbstandigen Bebauungsplan ,Gewerbe-/Mischgebiet
Herrenwiesen IlI* eine bessere ErschlieRung ergeben.

Bestehende Vegetationsverhéltnisse

Im Bereich der HerrenwiesenstraRe wurden mittlerweile eine ganze Reihe neuer Baume im 6f-
fentlichen StralRenraum gepflanzt, die die Eingangssituation in die Stadt deutlich positiv aufwer-
ten.

Ansonsten beschrénkt sich das grinordnerische Potential auf private Flachen. Aufgrund des

nutzungsbedingten hohen Versiegelungsgrades der Grundsticke wurden hier lediglich im Be-
reich der Vorgarten Pflanzmaflinahmen durchgefihrt.
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die gewerbliche Struktur der Stadt Bad Mergentheim hatte in der Vergangenheit vornehmlich ih-
ren Schwerpunkt im Kur- und Urlaubssektor. Nachdem dieser Bereich jedoch stark ricklaufig
ist, missen alle Anstrengungen unternommen werden, den mittelstdandischen gewerblichen Be-
reich zu stéarken. Dabei spielt die Attraktivitdt solcher Bereich eine entscheidende Rolle. Dies
kann nur erreicht werden, wenn eine raumliche Ordnung und ansprechende Gestaltung durch-
gefuhrt wird.

Fur das Planungsgebiet lassen sich zusammenfassend funf Zielrichtungen beschreiben:

1. Neuordnung sowie Neugestaltung des wichtigen Stadteingangsbereichs

Der Planbereich ist Teil der wesentlichen vorhandenen Gewerbeflachen der Stadt Bad Mergent-
heim. Auch wenn es sich um weitgehend bebaute Flachen handelt, sind doch Teilbereiche we-
nig oder dem Standort entsprechend "falsch" genutzt und es hat sich im Lauf der Jahre ein Ne-
beneinander von Nutzungen ergeben, die ungeordnet sind oder sich sogar wechselseitig negativ
beeinflussen, so dass eine Neuordnung und -gestaltung geboten erscheint.

Die Nutzungsarten werden unter Beriicksichtigung des Bestandes rdumlich aufeinander abge-
stimmt. Durch horizontale Gliederung, d. h. Einteilung des Gewerbegebiete in GE 1 und GE 2
sowie durch den Ausschluss stérender Nutzungen in den Gewerbegebieten wird dem Emissi-
onsschutz, insbesondere dem Larmschutz Rechnung getragen.

2. Beschrankung der Einzelhandelsnutzung

Zielsetzung der Bebauungsplanaufstellung ist es, den Planbereich insgesamt an die Baunut-
zungsverordnung 1990 anzupassen. GemalR 81 Abs. 5 u. 9 BauNVO wird die Einzelhandelsnut-
zung im Bereich des Gewerbegebietes eingeschrankt. Ausgeschlossen werden gem. den textli-
chen Festsetzungen Ziff. 1.1.4 Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf
an letzte Verbraucher mit den dort genannten zentrenrelevanten Sortimenten, beispielsweise
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Oberbekleidung, Hausrat etc.

Die Stadt Bad Mergentheim verfolgt das Ziel, das Zentrum aus stadtebaulichen Uberlegungen
heraus zu starken. In den Randbereichen der Kernstadt sollen daher keine zusatzlichen innen-
stadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen mehr zugelassen werden.

Von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, wurden bereits
mehrere Untersuchungen zum Einzelhandelsstandort Bad Mergentheim durchgefiihrt. Bereits
die gutachterliche Stellungnahme der GMA vom Oktober 1996 empfiehlt weiterhin ein bran-
chenbezogenes Leitbild fur eine geordnete Weiterentwicklung des Einzelhandels am Standort
Bad Mergentheim. Die neueste GMA-Stellungnahme zur Aktualisierung des Einzelhandelskon-
zepts vom April 2001 definiert aufgrund der derzeitigen Situation die innenstadtrelevanten Bran-
chen und Nutzungen neu. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.07.2001 beschlossen,
im Bereich ,Herrenwiesen” innenstadtrelevante Einzelhandelsnutzungen gem. dem Gliede-
rungsvorschlag der GMA Ludwigsburg vom April 2001 nicht mehr zuzulassen. Das Gliederungs-
konzept der GMA wurde in den textlichen Festsetzungen Ziff. 1.1.4 ibernommen.

Durch Beschluss vom 29.03.1990 wurde die Innenstadt neu abgegrenzt. Zusétzliche Bereiche
ndrdlich der Bahnlinie (ehem. Bahngelande) wurden mit Beschluss vom 19.07.2001 dem Stadt-
kern zugeordnet. In diesen Bereichen sollen branchenbezogene Einschrankungen der Einzel-
handelsnutzungen nicht erfolgen. Diese definierte innerstadtische Einkaufslage schafft die bauli-
chen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir zuséatzliche Verkaufsflachen fir die innen-
stadtrelevanten Branchen und Nutzungen.

AuBerhalb der Innenstadt sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortiments-
schwerpunkten nicht mehr zugelassen werden. Das Gewerbegebiet ,Herrenwiesen II“ liegt in
raumlicher Distanz zur Innenstadtlage, so dass eine Zulassung von innenstadtrelevanten Bran-
chen und Nutzungen den Bestrebungen zur Starkung der Einkaufsinnenstadt zuwiderlaufen
wiirde.
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Die bestehenden Einzelhandelsnutzungen im Planbereich genieRen Bestandsschutz. Um die
stadtebauliche Zielsetzung einer geordneten Einzelhandelsnutzung zu gewéhrleisten, sollen je-
doch zusétzliche Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten nicht mehr zu-
gelassen werden. Kiinftig sollen die Gewerbegebiete vor allem fiir das produzierende Gewerbe
und Dienstleistungen freigehalten werden.

3. Stadtmarketing

Ende des Jahres 2001 erhielt die GMA von der Stadt Bad Mergentheim den Auftrag zur Erstel-
lung einer City-Marketing-Konzeption. Diese Konzeption liegt mit Stand Okt. 2002 vor und wird
Gegenstand der Beschlussfassung in den gemeindlichen Gremien im Nov. 2002.

Diese sollte die eingeleiteten bauplanungsrechtlichen Vorgaben der Stadt (Bebauungsplan /
Veranderungssperre) und die bereits realisierten und zukiinftig weiter beabsichtigten Stadtges-
taltungsmalnahmen zur Starkung der Innenstadt Bad Mergentheims begleiten.

In Abstimmung mit den generellen Richtlinien von Wirtschafts- und Stadtepolitik sowie den be-
stehenden Stadtentwicklungszielen Bad Mergentheims ist das City-Marketing-Projekt schwer-
punktmafig darauf ausgerichtet,

» die Innenstadt Bad Mergentheims durch Ableitungen von Starken und Schwachen zu defi-
nieren,

e die Innenstadt als Lebens- bzw. Erlebnisraum / Wirtschaftsraum und Kommunikationspunkt
wirtschaftlich, funktional und stadtebaulich attraktiver zu gestalten,

» die strukturelle und stadtebauliche Erneuerung im definierten Kernbereich vorzubereiten und
einzuleiten.

Die hierbei vorgenommene Weichenstellung fiir eine koordinierte und langfristig ausgerichtete
Stadtentwicklung erfordert dabei eine verbesserte Zusammenarbeit aller interessierten und be-
teiligten Gruppierungen.

Unter Berucksichtigung aller vorliegenden Arbeits- und Untersuchungsergebnisse sowie der in
einem eigens formierten Arbeitskreis durchgefiihrten Starken-Schwachen-Diskussion wurde ein
Leitbild formuliert, das die wesentlichen strategischen Zielsetzungen der Innenstadtentwicklung
in den nachsten Jahren definiert. Wesentliches Leitbild ist dabei die nachhaltige Sicherung der
innerstadtischen Einzelhandelsfunktion des Mittelzentrums Bad Mergentheim. Dabei ist u.a. die
Bindelung von Aktivitdten und Ressourcen der Gewerbetreibenden erforderlich. Die Zusam-
menarbeit aller Akteure soll dabei konzentriert werden. Die bestehenden Aktivitdten werden op-
timiert, um die Kundenpotentiale zu erhalten und weitere zu erschliel3en.
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4. Griunordnerische Aufwertung des gesamten Gebietes

Der gesamte Planungsbereich besitzt nur ein geringes griinordnerisches Potential. Dennoch ist
es ein wichtiges Ziel der Planung, diesen wichtigen Stadteingangsbereich durch entsprechende
MaRnahmen auch grinordnerisch aufzuwerten.

5. Zusammenfassung der unterschiedlichen Rechtsgrundlagen auf einen Stand

Die im Planungsgebiet vorhandenen verschiedenen Planarten und Planqualitaten fiihren immer
wieder zu Problemen bei der Beurteilung von Vorhaben. Zudem liegen den Planen unterschied-
liche Fassungen des Bundesbaugesetzes bzw. des Baugesetzbuches und der Baunutzungsver-
ordnung zugrunde. Wichtig im Zusammenhang mit dem Ausschluss von grof3flachigem Einzel-
handel ist dabei nochmals die letzte Anderung der BauNVO in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt | Seite 127). Sie wurde im wesentlichen auch dahin-
gehend geéandert, dass die in § 11 Abs. 3 BauNVO festgeschriebene Geschossflache fir grol3-
flachigen Einzelhandel von 1.500 gm auf 1.200 gm reduziert wurde.

Mit dem Bebauungsplan kann erreicht werden, dass fur das Gebiet einheitliche, qualifizierte pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden.

Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung

Der Bebauungsplan sieht folgende Grundstiicksflachen vor:

Gewerbegebiet GE 1 ca. 9.200 gm
GE 2 ca. 31.750 gm
Grundstucksflachen gesamt ca. 40.950 gm

Art und Mal3 der Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grun  dstlicksflache

Als Art der Nutzung soll die hier bestehende klassische gewerbliche Pragung erhalten bleiben.
Es bleibt deshalb bei der bestehenden Gebietsart Gewerbegebiet.

Wichtiges Element der Planung an dieser Stelle ist die Gliederung des Gewerbegebietes in
GE 1 und GE 2 (jeweils eingeschrankte Gewerbegebiete). Diese Gliederung dient zum einen
dem Schutz der im Norden angrenzenden bestehenden Wohnbebauung. Andererseits sollen
damit positive gestalterische Absichten fur den Stadteingangsbereich bewirkt werden. Planungs-
rechtlich sieht die Umsetzung dieser Ziele so aus, dass in einem Grundstiicksstreifen entlang
der Herrenwiesenstral3e zuklnftig hauptsachlich Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
zulassig sein sollen. Zugelassen werden auch Autohduser und KFZ-Werkstatten. Vorstellbar ist,
dass die jeweiligen Burogebaude der Gewerbebetriebe sich reprasentativ an der Herrenwiesen-
stral3e anordnen und der eigentliche Betrieb sich dahinter entwickelt. Da in diesem Bereich al-
lerdings bereits Nutzungen vorhanden sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, ist es sinn-
voll, diese Nutzungen hier auch weiterhin, ausnahmsweise zuzulassen.

Das daran anschlieRende Gewerbegebiet GE 2 bleibt ein Gewerbegebiet im Ublichen Sinn. Aus-
geschlossen sind genehmigungspflichtige Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz i.
V. mit der 4. BImSchV (Verordnung Uber genehmigungspflichtige Anlagen). Zur Umsetzung des
Marktgutachtens findet hier eine Einschrankung in dem Sinn statt, dass hier grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe nach Branchen ausgeschlossen werden. Die Festsetzung dient dem Ziel, die
Innenstadt zu starken. Deshalb werden die innenstadtrelevanten Nutzungsarten ausgeschlos-
sen. Dazu gehoren gemal des Marktgutachtens folgende Branchen:

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) *

Bicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Spielwaren, Bastelbedarf
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Apothekerwaren
Schnittblumen

coop
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e. Oberbekleidung, Wéasche, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe, sonst.
Textilien
Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl. Hite, Accessoires undSchirme, Or-
thopadie
Sportartikel (inkl. Bekleidung) auf3er Sportgrof3geréate (wie z. B. Surfboards, Fahrrader)
Nahmaschinen und Zubehdor
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Stahlwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogeréte, Videokameras, Fotowaren
Musikalienhandel, Ton- und Bildtrager

. optische und feinmechanische Erzeugnisse
Computer, Buroorganisationsmittel, Biiro- und Kommunikationstechnik (mit Giberwiegend auf
Privathaushalte ausgerichteter Struktur) **
Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgeréte sowie Gerate der Telekom-
munikation **

p. Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor **

—h

s3—mTToa@

°

LSHa B von-Randso & g-Sein- x)
X) gestrichen aufgrund Beschlussfassung des Gemeinderats am 22.05.2003

Aus dem allgemeinen Zulassigkeitskatalog werden dariiber hinaus noch selbstéandige Lagerplat-
ze, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um
Nutzungen, die dem Ziel der Planung, ndmlich der Neuordnung und der Neugestaltung der Fla-
chen sowie dem Vorhalten von Flachen fir eine klassische gewerbliche Nutzung im Stadtein-
gangsbereich zuwiderlaufen wirden. Gleichzeitig sollen nachteilige Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild, wie es insbesondere bei Lagerplatzen der Fall sein kann, ausgeschlossen
werden.

Auch die ausnahmsweise zulassungsféhigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen. Dies geschieht eben-
falls vor dem Hintergrund, dass die knappen Flachen unbedingt fir typische gewerbliche Nut-
zungen vorgehalten werden sollen. Im tbrigen wiirden diese Nutzungen auch in Bezug auf die
raumliche Lage nicht in diesen Bereich passen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter sind ausnahmsweise zulassig.

Das Maf der Nutzung wird im Sinne der Gebietsgliederung differenziert festgesetzt. Im GE 1
gilt eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,5. Im GE 2 wird eine
Grundflachenzahl von 0,7 und eine Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Dabei wurden die
Ubliche MaRangaben, wie sie auch in anderen Gewerbegebieten im Stadtgebiet Bad Mergent-
heim gelten, zugrundegelegt. Die Zahl der Vollgeschosse wird im GE 1 auf mind. zwei festgelegt
und auf drei begrenzt, damit die Stadteingangssituation betont wird bzw. damit die héheren Ge-
baude den dahinterliegenden Bereich der Gewerbeflachen im GE 2 optisch in den Hintergrund
drangen.

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Hier wird innerhalb des Gewerbege-
bietes unterschieden zwischen der bestehenden kleinteiligeren Struktur an der StralRe ,Beim Ol-
steg” und entlang der Herrenwiesenstral3e. Hier gilt die offene Bauweise bis zu einer Langenbe-
schrankung von 70 m.

Die Baubereiche werden - wie fir Gewerbegebiete Ublich - recht grof3ziigig ausgewiesen. Um

begrinte Vorflachen zu erhalten, werden die Baubereiche entlang der Herrenwiesenstraf3e um
7,0 m, entlang der anderen StralRen um 5,0 m zuriickgesetzt.
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Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschrif ten)

Wegen der unterschiedlichen bestehenden Dachformen ist es schwierig, Regelungen in Bezug
auf die Zulassigkeit nur bestimmter Dachformen zu treffen. Die Dachformen sollen deshalb wei-
testgehend nicht reglementiert werden und frei wahlbar sein.

Weitere gestalterische Festsetzungen werden hinsichtlich der Gestaltung der unbebauten
Flachen aufgenommen. Hier geht es im wesentlichen um die Sicherung der Vorbereiche als
griine Elemente insbesondere in den Gewerbegebieten und um die Art der Einfriedungen.
Gleichzeitig werden Art und Gréf3e von Werbeanlagen vorgeschrieben. Das geschieht vor dem
Hintergrund, ein nicht zu unruhiges Bild im Gewerbegebiet an dieser wichtigen Stadteinfahrt zu
erhalten.

Erschlielunqg (Fahrverkehr, ruhender Verkehr)

Fahrverkehr und ruhender Verkehr

Im Planbereich verlauft die innerdrtliche HerrenwiesenstraRe, die den Knoten Herrenwiesen-
strale / B290 mit dem Kreisverkehr an der Wolfgangstrale verbindet. Das Plangebiet stdlich
hiervon ist durch die HerrenwiesenstralRe selbst sowie durch die DieselstralRe, Max-Eyth-Stral3e,
die StraRe ,Beim Olsteg” erschlossen. Das bestehende ErschlieBungssystem bleibt erhalten
und muss durch die Planung nicht verandert werden.

Der ruhende Verkehr soll im Gewerbegebiet innerhalb der Giberbaubaren Flachen untergebracht
werden. Ausnahmsweise dirfen die Vorbereiche bis zu einer Halfte der Gesamtflache fir die
Herstellung von baurechtlich notwendigen Stellplatzen benutzt werden. Die Ausnahmen gelten,
wenn unter Berlcksichtigung der Betriebsablaufe die Zahl der notwendigen Stellplatze nach-
weislich auf dem restlichen Grundstiick nicht oder nur schwer untergebracht werden kénnen.

Versorqung / Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes kann als gesichert bezeichnet werden. Weitere MaR3-
nahmen sind lediglich im Bereich der geplanten StichstraRe (Verlangerung der Stral3e ,Beim OI-
steg"“) notwendig.

Griunordnung / Eingriffe in Natur und Landschaft

Ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist gem. § 1a Abs. 3 BauGB
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulasssig waren. Mit der vorliegenden Planung wird deutlich, dass sich die griinordnerische Si-
tuation innerhalb des Planungsgebietes im Vergleich zum heutigen Stand deutlich verbessern
wird. Diese positive Entwicklung wird insbesondere durch folgende Mal3nahmen erreicht:
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- Sicherung von griinen Vorgartenbereichen durch die Beschrankung der Zufahrtsbreiten pro
Grundstiick und der Festsetzung von stralBenbegleitenden Pflanzgeboten fir mittel- bis
groRkronige Baume

- Erhaltung und Anpflanzung von Strauchern und freiwachsenden Hecken

- Beschrankung der GRZ auf 0,7

Zudem werden in allen Bereichen Fassadenbegriinungen vorgeschrieben.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein bereits bebautes Gebiet, fiir das Neuordnungsmafi3-
nahmen vorgesehen sind, die zu einer stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Aufwertung
des Gebietes fihren werden. Die beschriebenen MalRnahmen tragen zu einer deutlichen Ver-
besserung der 6kologischen Gesamtsituation bei. Eingriffe in Natur und Landschaft im klassi-
schen Sinn, die minimiert oder ausgeglichen werden miissten, finden hier nicht statt.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Gemal der Neufassung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i.d.F.
vom 05. Sept. 2001 i.V. mit der Anlage 1 des UVPG: Liste ,UVP-pflichtiger Vorhaben“ Nr. 18.8
i.V. mit Nr. 18.7.2 ist auch fiir stadtebauliche Planungen ab bestimmten GréRenordnungen eine
allgemeinePflicht zur Prifung der Umwelterheblichkeit vorgeschrieben. Die Priifungspflicht ist
dabei abhangig von der GréRRe der Grundflache, die das Planungsgebiet erreicht. Im vorliegen-
den Fall ist aufgrund der GroRRe des Planungsgebietes die Schwelle von 20.000 m? Grundflache
erreicht, so dass eigentlich eine Vorprifung stattfinden musste. Rechtlich unklar ist allerdings
derzeit noch, wie mit dieser Regelung in bereits bebauten Gebieten umgegangen werden soll.

Die Vorprufung soll in der Regel Aufschluss dartber geben, inwieweit die Planung umweltrele-
vante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma, Landschaft und sonstige Sachguter einschlie3lich der Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgltern hat und ob durch die Planung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu er-
warten sind. Wie bereits unter Kapitel XI erlautert, ist davon auszugehen, das aufgrund der weit-
gehend vorhandenen Bebauung und der zu erwartenden positiven Auswirkungen der Planung
keine umweltrelevanten Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter entstehen werden.

In Anbetracht dieser Aspekte und der Annahme, dass im wesentlichen die umweltrelevanten
Auswirkungen positiver und nicht negativer Art sein werden, kann auf eine offizielle Vorprifung
verzichtet werden. Durch die Planung sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG ist de shalb nicht erforder-
lich.

Immissionsschutz

Aufgrund der Gemengelage im Bereich ,Herrenwiesen“ und die bestehende Wohnbebauung
nordlich der Herrenwiesenstralle missen MaRnahmen zum Immissionsschutz getroffen werden.
Im Zusammenhang mit dem kiinftigen ,Wohnpark Stifterstrae” (MI/WA) sudlich der Bahngleise
wurden immissionsschutzrechtliche Untersuchungen durchgefuhrt, die auch den Bereich nérd-
lich der Bahngleise einbezogen haben. Dem Immissionsschutz wird Rechnung getragen durch
die einschrankenden Festsetzungen im Planbereich im Bezug auf die Art der baulichen Nutzun-
gen in die GE 1 und GE 2. Durch die Festschreibung in GE 1, dass zur Gliederung des Gewer-
begebiets nur Nutzungen i.S. von 8§ 8 Abs. 2 Nr. 2 (Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude)
sowie Autoh&user und Kfz-Werkstatten zuléassig sind, wird ein ausreichender Schutz fir die na-
he Wohnbebauung erreicht. Im tbrigen sind nur mit der Wohnbebauung vertragliche, nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen. Erganzend wird in GE 2 festgelegt, dass ge-
nehmigungspflichtige Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz i.V. mit der 4.
BImschVO (Verordnung Uber genehmigungsbedirftige Anlagen) nicht zulassig sind.

Wasserschutz
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Der Planbereich wird von dem hydrogeologisch abgegrenzten Wasserschutzgebiet , Taufstein“ —
Zone Il und 11l erfasst. Die kiinftigen Schutzzonen sind im Bebauungsplan dargestellt. Die bei ei-
ner Bebauung der engeren und weiteren Schutzzone zu beachtenden Schutzmalinahmen und
Nutzungsbeschrankungen sind im Textteil zum Bebauungsplan (Ziff. 1.1.3) definiert. Einge-
schrankt wird u. a. auch der Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen. Das Verfahren zur Aus-
weisung des Wasserschutzgebietes ist noch nicht abgeschlossen. Die hydrogeologische Ab-
grenzung der engeren (Zone Il) und weiteren Schutzzone (Zone lll) ist im Bebauungsplan nach-
richtlich dargestellt. Auf das hydrogeologische Abschlussgutachten des Geologischen Lan-
desamtes vom 21.08.2002 wird hingewiesen.

Der Planbereich liegt aulRerdem innerhalb der quantitativen Schutzzone C des rechtsverbindli-
chen Heilquellenschutzgebietes von Bad Mergentheim. Zum Schutz der Heilquellen sind die Ein-
schréankungen und Vorgaben der Rechtsverordnung vom 10.10.1995 zu beachten.

Altlasten

Aufgrund der bisherigen Nutzungen kdénnen Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden.
Ein Altlastenstandort (Fist.Nr. 1390) ist konkret bekannt. Hier und sonst allgemein sind vor Inan-
spruchnahme der Flachen mit anderen Nutzungen entsprechende Untersuchungen durchzufih-
ren und notwendige weitergehende MalRnahmen einzuleiten.

Kosten

Es fallen keine Kosten an, da keine ErschlieBungsmalnahmen geplant sind.

Bad Mergentheim, den 25.04.2003

In Vertretung

Dipl.-Ing. Paul Schaber
Birgermeister
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