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BEGRUNDUNG

fur den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften

Erweiterung / Anderung ,,Gewerbegebiet Max-Eyth-StraRe I,

BP 11

Bad Mergentheim

Ubergeordnete Planungen

1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberqg

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 Lan-
desentwicklungsplanes und die ehemaligen Landkreise Mergentheim und
Tauberbischofsheim, der heutige Main-Tauber-Kreis, werden als struktur-

schwacher Raum eingestuft.

. Regionalplan

Bad Mergentheim liegt teilweise in einem Bereich mit Ordnungs- und ver-
starkten Entwicklungsaufgaben in der Entwicklungsachse Ellwangen, Crails-
heim, Schrozberg, Weikersheim, Bad Mergentheim, Tauberbischofsheim
und Wertheim. Bad Mergentheim ist nach dem Regionalplan ein Mittelzent-

rum mit ober-zentraler Funktion.

Verwaltungsraum Bad Mergentheim

Die Stadt Bad Mergentheim mit ihren 13 weiteren Stadtteilen bildet seit der
Verwaltungsreform mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den Ver-
waltungsraum Bad Mergentheim. Die Stadt Bad Mergentheim hat mit Stand
30. September 2002 22.191 Einwohner und seit 01.04.1975 den Status ei-

ner GrolRen Kreisstadt inne.
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IV.

Flachennutzungsplan

1.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim
wurde mit Erlass des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 19.10.1983 ge-

nehmigt und mit Bekanntmachung vom 23.12.1983 verbindlich.

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

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmach-
ung am 04.09.1992 verbindlich.

. Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes (Ferienpark Assamstadt) wur-

de mit Bekanntmachung am 02.04.1993 verbindlich.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung
am 24.03.2000 verbindlich.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ebenfalls durch die Be-
kanntmachung am 24.03.2000 verbindlich.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Beschluss des Ge-
meinsamen Ausschusses am 29.07.1999 eingeleitet. Zwischenzeitlich wur-
den die frihzeitige Burgerbeteiligung sowie die Anhérung der Trager o6ffent-

licher Belange und Nachbargemeinden durchgefuhrt.

Im gultigen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als bestehende Gewer-

beflache dargestellt.

Im Erlauterungsbericht zur derzeitigen 6. Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde dokumentiert, dass entsprechend dem Grundsatzbeschluss
des Gemeinderats vom 19.07.2001 aulRerhalb des abgegrenzten Innenstadt-
bereichs keine weiteren innenstadtrelevanten Branchen und Einzelhandels-

nutzungen zugelassen werden sollen.

Landschaftsplan

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am

26.05.1992 den Landschaftsplan nach dem Entwurf des Planungsburos Heitz-

mann, Weissach im Tal, vom Dezember 1991 / Mai 1992 gebilligt. Wesentliche

Teile des Landschaftsplanes wurden gem. §9 Abs.1 Naturschutzgesetz
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Baden-Wurttemberg in die 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit

aufgenommen.

Der Landschaftsplan trifft keine Aussage zum Planbereich.

Abgrenzung

Der Bebauungsplanbereich wird nach dem gegenwartigen Stand der Planung

im wesentlichen wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch die B 290 (Fist. Nr. 1595) sowie die Herrenwiesenstr.
(Flst. Nr. 1392);

im Osten durch Herrenwiesenstr. (FIst. Nr. 1392, 6stliche Teilflache), Fist.
Nr. 1606, 1606/1, 1607, 1608, 1609, 1620 (Daimlerstr.), 1621, 1633 (Max-
Eyth-Str. - 6stliche Teilflache), 1635, 1646/1;

im Suden durch den Flurlesweg (Flst. Nr. 1647);

im Westen durch die B 290 (Fist. Nr. 1595).

Maligebend ist im Einzelnen der Lageplan des Bebauungsplanentwurfs des
Architekturbiros Mathias Friederich, Bad Mergentheim im Malf3stab 1 : 500 vom
09.09.2002 / 25.04.2003.

Angaben zum Bestand

Der Planbereich mit einer Flache von ca. 4 ha liegt im Nordwesten der Kern-
stadt und ist bereits bebaut. Das Areal wird von Gewerbebetrieben verschiede-
ner Art und Einzelhandelsbetrieben genutzt. Im Einzelnen befinden sich dort
drei Autohauser mit Kfz-Werkstatten, eine Tankstelle auf Flst. Nr. 1415/9, drei
Einzelhandelsbetriebe, ein gastronomischer Betrieb, ein Betrieb zur Fertigung
und zum Vertrieb von Kunstblumen und Festartikeln sowie Parkplatze (Flst.Nr.
1611/3). Wohnnutzung ist teilweise in Obergeschossen bzw. im Dachbereich
vorhanden. Die Gebaude sind mit Ausnahme Flist. Nr. 1598 (viergeschossig)
eingeschossig ausgebildet. Die Dachformen variieren im gesamten Gebiet von
Flachdach, Sheddach, flach und steiler geneigten Satteldachern. Anderungen
der bestehenden Nutzungen sind aufgrund der Uberwiegend jlingeren Bausub-

stanz in naher Zukunft nicht zu erwarten.
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Westlich des Planbereichs verlauft die durch einen begriinten Bahndamm er-
hohte B 290, 6stlich grenzen bestehende gewerbliche Flachen sowie das Son-
dergebiet fur den Bau- und Heimwerkermarkt (FiIst.Nr. 1635) an. Der nordlich
angrenzende Bereich zwischen Tauber und Herrenwiesenstralle wird von
Wohnnutzung gepragt. Im Sitden grenzt das Gewerbegebiet an die Bahnlinie
Lauda-Crailsheim an. Sudlich des Bahngleises soll auf dem ehem. Bahngelan-
de zwischen Stifterstralle und Flurlesweg das Baugebiet Wohnpark ,Stifter-

stralle” entstehen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Max-Eyth-Stral3e” wurde mit Bekanntma-
chung am 17.12.1982 rechtsverbindlich. Im Zuge der Umlegung wurde der Teil-
bereich zwischen Flst. Nr. 1605 und dem Flurlesweg an die Baunutzungsver-
ordnung 1990 angepasst. Die bislang nicht Uberplante, mit einer Tankstelle, ei-
nem Autohaus mit Kfz-Werkstatt sowie einem Fertigungs-/Vertriebsgebaude
bebauten Flst. Nr. 1415/9, 1597 u. 1598 werden in den Planbereich mit einbe-

zogen.

Beschrankung der Einzelhandelsnutzung:

Zielsetzung der Bebauungsplanaufstellung ist es, den Planbereich insgesamt an
die Baunutzungsverordnung 1990 anzupassen. GemalR § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO
wird die Einzelhandelsnutzung im Bereich des Gewerbegebietes eingeschrankt.
Ausgeschlossen werden gem. den textlichen Festsetzungen Ziff. 1.1.4 Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbrau-
cher 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 innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen mehr

zugelassen werden.
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Von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigs-
burg, wurden bereits mehrere Untersuchungen zum Einzelhandelsstandort Bad
Mergentheim durchgefuhrt. Bereits die gutachterliche Stellungnahme der GMA
vom Oktober 1996 empfiehlt weiterhin ein branchenbezogenes Leitbild fir eine
geordnete Weiterentwicklung des Einzelhandels am Standort Bad Mergentheim.
Die neueste GMA-Stellungnahme zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts
vom April 2001 definiert aufgrund der derzeitigen Situation die innenstadtrele-
vanten Branchen und Nutzungen neu. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung
am 19.07.2001 beschlossen, im Bereich ,Herrenwiesen® innenstadtrelevante
Einzelhandelsnutzungen gem. dem Gliederungsvorschlag der GMA Ludwigs-
burg vom April 2001 nicht mehr zuzulassen. Das Gliederungskonzept der GMA

wurde in den textlichen Festsetzungen Ziff. 1.1.4 Gbernommen.

Durch Beschluss vom 29.03.1990 wurde die Innenstadt neu abgegrenzt. Zu-
satzliche Bereiche nordlich der Bahnlinie (ehem. Bahngelande) wurden mit Be-
schluss vom 19.07.2001 dem Stadtkern zugeordnet. In diesen Bereichen sollen
branchenbezogene Einschrankungen der Einzelhandelsnutzungen nicht erfol-
gen. Diese definierte innerstadtische Einkaufslage schafft die baulichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur zusatzliche Verkaufsflachen far die in-

nenstadtrelevanten Branchen und Nutzungen.

AulRerhalb der Innenstadt sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimentsschwerpunkten nicht mehr zugelassen werden. Das Gewerbegebiet
,Max-Eyth-Stral3e” liegt in raumlicher Distanz zur Innenstadtlage, so dass eine
Zulassung von innenstadtrelevanten Branchen und Nutzungen den Bestre-

bungen zur Starkung der Einkaufsinnenstadt zuwiderlaufen wirde.

Die bestehenden Einzelhandelsnutzungen im Planbereich geniel3en Bestands-
schutz. Um die stadtebauliche Zielsetzung einer geordneten Einzelhandelsnut-
zung zu gewabhrleisten, sollen jedoch zusatzliche Einzelhandelsnutzungen mit
innenstadtrelevanten Sortimenten nicht mehr zugelassen werden. Kinftig sollen
die Gewerbegebiete vor allem fur das produzierende Gewerbe und Dienstleis-

tungen freigehalten werden.



Stadtmarketing:

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

meindlichen Gremien im Nov. 2002.

Diese sollte die eingeleiteten bauplanungsrechtlichen Vorgaben der Stadt (Be-
bauungsplan / Veranderungssperre) und die bereits realisierten und zukunftig
weiter beabsichtigten Stadtgestaltungsmalinahmen zur Starkung der Innenstadt

Bad Mergentheims begleiten.

In Abstimmung mit den generellen Richtlinien von Wirtschafts- und Stadtepolitik
sowie den bestehenden Stadtentwicklungszielen Bad Mergentheims ist das

City-Marketing-Projekt schwerpunktmaRig darauf ausgerichtet,

e die Innenstadt Bad Mergentheims durch Ableitungen von Starken und

Schwachen zu definieren,

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

gestalten,

e die strukturelle und stadtebauliche Erneuerung im definierten Kernbereich

vorzubereiten und einzuleiten.

Die hierbei vorgenommene Weichenstellung fur eine koordinierte und langfristig
ausgerichtete Stadtentwicklung erfordert dabei eine verbesserte Zusammenar-

beit aller interessierten und beteiligten Gruppierungen.

Unter Berlcksichtigung aller vorliegenden Arbeits- und Untersuchungsergeb-
nisse sowie der in einem eigens formierten Arbeitskreis durchgeflihrten Starken-
Schwachen-Diskussion wurde ein Leitbild formuliert, das die wesentlichen stra-
tegischen Zielsetzungen der Innenstadtentwicklung in den nachsten Jahren de-
finiert. Wesentliches Leitbild ist dabei die nachhaltige Sicherung der innerstadti-

schen Einzelhandelsfunktion des Mittelzentrums Bad Mergentheim. Dabei ist
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u.a. die Bindelung von Aktivitaten und Ressourcen der Gewerbetreibenden er-
forderlich. Die Zusammenarbeit aller Akteure soll dabei konzentriert werden. Die
bestehenden Aktivitaten werden optimiert, um die Kundenpotentiale zu erhalten

und weitere zu erschliefRen.

Sonstige Zielsetzungen des Bebauungsplans:

Unter Berucksichtigung der Stadteingangsituation sollen im nérdlichen Bereich
(GE 1) nur Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Au-
tohauser und Kfz-Werkstatten zugelassen werden. Klassische Gewerbebetriebe
i. S. von § 8 BauNVO sollen im rackwartigen sudlichen Planbereich angeordnet
werden. Aufgrund der Zielsetzung einer ausschlieRlich gewerblichen Nutzung,
werden auch Anlagen fur sportliche Zwecke, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten nicht zugelas-

sen.

Im GE 2 ist festgelegt, dass genehmigungspflichtige Anlagen nach Bundesim-
missionsschutzgesetz i. V. mit der 4. BImSchV (Verordnung Uber genehmi-
gungsbedurftige Anlagen) nicht zulassig sind. Dadurch wird im Bezug auf die
Wohnbebauung auf der Nordseite der Herrenwiesenstralle ein weiterer ausrei-

chender Schutz erreicht.

Auch nach Ausschluss von Nutzungen und Anlagen in den planungsrechtlichen
Festsetzungen Ziff. 1.1.1 bis 1.1.5 aus den genannten stadtebaulichen Grinden
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung als Gewerbegebiet i.S. von §8
BauNVO erhalten. Gleiches gilt auch fur den Ausschluss von Ausnahmen. Woh-
nungen, die dem jeweiligen Betrieb zugeordnet sind, werden nur als Ausnahme
i. S. von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen.

Bauliche Nutzung und Gestaltung

Wie bereits unter Ziff. VII dargestellt, wird der Planbereich als Gewerbegebiet
i. S. von § 8 BauNVO — gegliedert in GE 1 und GE 2 ausgewiesen. Zum Schutz
der im Norden angrenzenden bestehenden Wohnbebauung und auch im Hin-

blick auf den Stadteingangsbereich sollen in dem Grundstlcksstreifen entlang
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der Herrenwiesenstrale hauptsachlich Geschafts-, Blro- und Verwaltungsge-
baude zulassig sein. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Nutzungen sind
im GE 1 auch Tankstellen sowie Autohauser und Kfz-Werkstatten zulassig. Zu-
satzlich kdnnen Nutzungen zugelassen werden, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Wohnungen i. S. von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden nur als Aus-

nahme zugelassen.

Im sldlichen Planbereich (GE 2) werden die in einem Gewerbegebiet Ublichen
Mischnutzungen zugelassen. Wie bereits unter Ziff. VII dargestellt, findet hier
vor allem eine Einschrankung in dem Sinn statt, dass grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Branchen und Nutzungen kunftig ausge-
schlossen werden. Die vorhandenen genehmigten Nutzungen sind in ihrem Be-

stand geschutzt.

Aus dem allgemeinen Zulassigkeitskatalog werden daruber hinaus noch selbst-
standige Lagerplatze und Anlagen flr sportliche Zwecke ausgeschlossen. Im
GE 2 werden zusatzlich auch unter Bericksichtigung des hydrogeologisch ab-
gegrenzten Wasserschutzgebiets ,Taufstein“ Tankstellen nicht zugelassen. Die
0. g. Nutzungen wurden der geplanten Neuordnung und Neugestaltung der
Flachen sowie dem Vorhalten von Flachen fur eine klassische gewerbliche Nut-
zung im Stadteingangsbereich zuwiderlaufen. Gleichzeitig sollen nachteilige
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild — wie es insbesondere bei La-
gerplatzen der Fall sein kann — ausgeschlossen werden. Wohnungen i. S. von

§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden nur als Ausnahme zugelassen.

Maf} der Nutzung / Zahl der Vollgeschosse:

Um eine zu intensive Bebauung zu vermeiden und eine gute Eingrunung des
Gebiets sicherzustellen, wurde die in § 17 BauNVO definierte Obergrenze der
Grundflachenzahl von 0,8 und der Geschossflachenzahl von 2,4 im gesamten
Baugebiet unterschritten. Im GE 1 gilt eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine
Geschossflachenzahl von 1,2; im GE 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,7 und
eine Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Im sudlichen Randbereich des
GE 2 wird die Grundflachenzahl lediglich auf 0,5 und die Geschossflachenzahl

auf 1,0 begrenzt, um ausreichende Freiflachen sicherzustellen. Diese Malan-
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gaben beziehen sich auf die bestehenden GroRen der weiteren Gewerbege-
biete in Bad Mergentheim und sind bei einer fur die Zukunft anzunehmenden,

kleinteiligeren Bebauung angemessen.

Im westlichen Planbereich sind max. zweigeschossige, im dstlichen Planbereich
max. dreigeschossige Gebaude zulassig. Diese Festsetzungen orientieren sich
am bestehenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Max-Eyth-Strasse®, Teilande-
rung vom 05.02.1997. Die festgelegte Zweigeschossigkeit nimmt Ricksicht auf
den direkten Stadteingangsbereich und die gegenlberliegende Uberwiegend
kleinteilige ebenfalls zweigeschossige Wohnbebauung im Bereich der Herren-
wiesenstrale. Die westliche Zweigeschossigkeit sowie das sudliche Teilstlck
mit einer Grundflachenzahl 0,5 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 sollen
hier zum bestehenden Stadtrand eine Absenkung der Kubatur sicherstellen und
eine mogliche bauliche Sichtbarriere zum 0stlichen Altstadtbereich von dem er-
héhten Bahndamm der B290 verhindern.

Durch die Festsetzung der Dreigeschossigkeit im o6stlichen Planbereich wird
Bezug auf das benachbarte dominante 4-geschossige Gebaude der Fa. Bartec

genommen.

Hohe der baulichen Anlagen:

Bezogen auf die zukinftige gestalterische Sicherung des Stralkenraums der
Herrenwiesenstralde, sowie fur die stadtebaulich gewollte Absenkung der Kuba-
tur zum Stadtrand, sind die Gebaudehdhen unter Berlcksichtigung der ge-
schossweisen gewerblichen Nutzung und unter Bezugnahme auf die verschie-

denen frei wahlbaren Dachformen festgesetzt.

Bauweise:

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Bezogen auf das
Mal der Nutzung, soll zusatzlich zu der gewilnschten niedrigeren zukinftigen
Kubaturhohe auch die Gebaudelange reduziert werden. Unter Rucksicht auf
den Bestand und die Umgebungsbebauung, wird die offene Bauweise auf eine

Lange von 70 m begrenzt.



IX.

-10 -

Baufenster:

Um einen maoglichst grolen Spielraum einzurdumen, der den unterschiedlichen
Bedurfnissen der Gewerbebetriebe gerecht wird, wurden - wie bei Gewerbege-
bieten Ublich - grofiraumige Baufelder ausgewiesen. Der sensible Bereich ent-
lang der Herrenwiesenstralle wurde bei den Neubauten auf die bestehende Ge-
baudeflucht fur die Bestandsicherung bezogen (14,00 m) und entlang der Max-
Eyth-Strale auf durchschnittlich 7,00 m zurlckgesetzt, um begriunte Vorflachen
zu schaffen. Entlang der B290 wurde ebenfalls die bestehenden Gebaudefluch-
ten fur die Bestandsicherung eingehalten (Stra3enabstand ca. 20 m). Hier soll
durch die vorgeschriebene Abstandsflache zu der angrenzenden Bebauung ein

grunordnerisch gestaltbarer Neutralbereich entstehen.

Um die Wertigkeit dieser Vorbereichsflachen (Flache zwischen o6ffentlichem
Strallenraum und uberbaubarer Grundstucksflache) fur eine Begriunung zu er-

halten, wird eine mogliche Nutzung fur private Stellplatze auf 50 % beschrankt.

Die vorhandenen Grunstrukturen sollen erhalten bleiben. Entsprechende Pflanz-
bindungen wurden festgeschrieben. Zusatzlich wurden zeichnerisch und textlich
Pflanzgebote festgesetzt. Die aufgefuhrten Ordnungsmallnahmen sollen zum
einen den Bestand erhalten und durch die im Bebauungsplan festgesetzten, zu-
satzlichen MalRnahmen verbessern und aufwerten. In Aufnahme bzw. Fortset-
zung der Grunachsen-Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanent-
wurfs ,Gewerbegebiet Herrenwiesen |“ sind zwei ost-west-gerichtete Grunach-
sen zwischen FlIst.Nr. 1602 und 1604, 1611/7 und 1611/5 vorgesehen. Sie soll-
en aullerdem das bestehende Strallenbegleitgrin gebietsintern verbinden. Des
weiteren ist eine Fortsetzung der bestehenden Baum- und Strauchstrukturen in
nordliche Richtung entlang der Ostlichen Dammbegrinung B 290 als Sicht-

schutz gegenuber den Gewerbeflachen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur aul3eren Gestaltung der baulichen
Anlagen dienen der Erzielung eines vertraglichen Stadtbildes. Zudem sollen sie

extrem storende Elemente ausschliefRen. Die ortlichen Bauvorschriften lassen
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ein breites Spektrum an baugestalterischen Elementen zu. Dadurch kann ge-
wahrleistet werden, dass sich die Gebaude untereinander stadtebaulich harmo-

nisch einfigen.

Die Dachformen sind aufgrund der vorhandenen unterschiedlichen Dachformen

und Bedurfnisse je nach der Art des gewerblichen Betriebes frei wahlbar.

Weitere gestalterische Festsetzungen werden hinsichtlich der Gestaltung der
unbebauten Flachen aufgenommen. Hier geht es im Wesentlichen um die Sich-

erung der Vorbereiche als grune Elemente und um die Art der Einfriedigungen.

Auch hinsichtlich der Art und GroRe von Werbeanlagen werden Regelungen
getroffen, um im Stadteingangsbereich ein nicht zu unruhiges Bild entstehen zu
lassen. Insbesondere sind auch Beeintrachtigungen des Kfz-Verkehrs auf der

B 290 zu vermeiden.

ErschlieBung

Der Planbereich ist Uber das vorhandene Strallennetz (Max-Eyth-Str. und Her-
renwiesenstr.) Uber einen Kreisverkehr an die B 290 und damit an das ortliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Fur den ruhenden Verkehr sind
entlang dem Teilstlick der Herrenwiesen-, der Max-Eyth-Stral3e sowie der Stich-
stralle (May-Eyth-Stral’e) keine oOffentlichen Stellplatze ausgewiesen. Die ge-
werblichen Nutzer verfugen aber Uber eine ausreichende Anzahl an Parkplat-

zen.

In der Max-Eyth-StralRe ist ein beidseitiger Gehweg vorhanden, in der Stich-

stral’e nach Suden ein einseitiger Geh- / Radweg.

Das bestehende Erschlielungssystem bleibt erhalten und muss durch die Pla-

nung nicht verandert werden.



XI.

XIL.

-12 —

Versorqung / Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gewahrleistet. Die erforderlichen An-
lagen zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden. Weitere MaRnahmen sind nicht
notwendig. Fur die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen wurden die be-
reits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Max-Eyth-Stralie” fest-

gesetzten Leitungsrechte sowie der Standort fur eine Trafostation Gbernommen.

Umweltvertraglichkeit

Gemal der Neufassung des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprafung
(UVP) i. d. F. vom 05. September 2001 i. V. mit der Anlage 1 des UVPG: Liste
“UVP-pflichtiger Vorhaben® Nr. 18.8 i. V. mit Nr. 18.7.2 ist eine Allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalles erforderlich. Im Bereich des Bebauungsplans Erweite-
rung / Anderung ,Gewerbegebiet Max-Eyth-StralRe I werden nach § 19 Abs. 2

BauNVO insg. 26.847 m? Uberbaubare Grundstucksflachen ausgewiesen.

Die Vorprifung soll Aufschluss dartiber geben, inwieweit die Planung umweltre-
levante Auswirkungen auf die Schutzguter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft und sonstige Sachguter einschlieRlich der
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgltern hat und ob durch die Planung
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Wie bereits dar-
gestellt, ist der Planbereich bereits bebaut. Durch die Planung sind keine um-
weltrelevanten Auswirkungen auf die genannten Schutzguter zu erwarten.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans unter Einbezug bereits bebauter je-
doch nicht Uberplanter Flachen, soll wie unter Ziff. VIl dargestellt, eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung auf der Grundlage der BauNVO 1990 gewahrleis-
tet werden und insbesondere im Hinblick auf die Einzelhandelsnutzungen die
Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Branchen

und Nutzungen ausgeschlossen werden.

Unter Berucksichtigung der genannten Aspekte ergibt eine allgemeine Vorpru-
fung des Einzelfalls, dass durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind. Eine Umweltvertraglichkeit nach UVPG ist

deshalb nicht erforderlich.
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Durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplans sind auch keine
Eingriffe i. S. von § 8 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten. Gemal® § 1 a
Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Planbe-
reich ist bereits bebaut und mit Ausnahme der nérdlichen Teilflache auch quali-

fiziert Gberplant.

Durchlaufende bestehende Grinachsen mit Grof3bdumen sind an den Grund-
stlicksgrenzen vorhanden. Die Max-Eyth-Stral3e ist im Einmindungsbereich zur
Herrenwiesenstralle im westlichen Radius teilweise flachenbegrint, ebenso im
Einmdndungsbereich als StichstralRe nach Suden mit beidseitigen Baumen und

ostlichem Grunstreifen.

Bestehende Grunstrukturen sind grol3kronige Baume und Straucher als
Strallenbegleitgriin entlang des 6stlichen Dammbereichs bzw. Randstreifens
der B 290. Dieser Grunbereich endet ndrdlich an Fist. Nr. 1598.

Die aufgeflhrten Ordnungsmalnahmen sollen den Bestand erhalten und ihn mit
den im Bebauungsplan festgesetzten zusatzlichen Mallnahmen verbessern und
aufwerten. In Aufnahme bzw. Fortsetzung der Grinachsen-Festsetzungen des
benachbarten Bebauungsplanentwurfs ,Gewerbegebiet Herrenwiesen |“ sind
zwei ost-west-gerichtete Griinachsen zwischen Flst. Nr. 1602 und 1604, 1611/7
und 1611/5 vorgesehen. Sie sollen aullerdem das bestehende Strallenbegleit-
grun gebietsintern verbinden. Des weiteren ist eine Fortsetzung der Baume und
Straucher in noérdliche Richtung entlang der dstlichen Dammbegrinung B 290

als Sichtschutz zu den Gewerbeflachen festgesetzt.

Durch die Festsetzungen werden die vorhandenen Grunstrukturen in ihrem Be-
stand geschutzt und weitere Pflanzgebote im Bebauungsplan verankert. Ein-
griffe in Landschaft und Naturhaushalt, die minimiert oder ausgeglichen werden

mussten, sind nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dafur Sorge, dass die Boden-

nutzung auf der Nordseite der Herrenwiesenstralde nicht beeintrachtigt wird. Im
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GE 1 sind deswegen nur Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie
Tankstellen, Autohauser und Kfz-Werkstatten zugelassen. Ausnahmsweise kon-
nen mit der Wohnnutzung vertragliche, nicht wesentlich stérende Gewerbebe-

triebe zugelassen werden.
Im GE 2 werden genehmigungspflichtige Anlagen nach dem Bundesimmis-
sionsschutzgesetz i. V. mit der 4. BImSchV (Verordnung uber genehmigungsbe-

durftige Anlagen) nicht zugelassen.

Wasserschutz

Der Planbereich wird von dem hydrogeologisch abgegrenzten Wasserschutz-
gebiet ,Taufstein“ — Zone Il und 1l erfasst. Die kunftigen Schutzzonen sind im
Bebauungsplan dargestellt. Die bei einer Bebauung der engeren und weiteren
Schutzzone zu beachtenden SchutzmalRnahmen und Nutzungsbeschrankungen
sind im Textteil zum Bebauungsplan (Ziff. 1.1.3) definiert. Eingeschrankt wird u.
a. auch der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen. Das Verfahren zur Aus-
weisung des Wasserschutzgebietes ist noch nicht abgeschlossen. Die hydro-
geologische Abgrenzung der engeren (Zone Il) und weiteren (Zone lll) Schutz-
zone ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Auf das hydrogeologische
Abschlussgutachten des Geologischen Landesamtes vom 21.08.2002 wird hin-

gewiesen.

Der Planbereich liegt aullerdem innerhalb der quantitativen Schutzzone C des
rechtsverbindlichen Heilquellenschutzgebietes von Bad Mergentheim. Zum
Schutz der Heilquellen sind die Einschrankungen und Vorgaben der Rechtsver-

ordnung vom 10.10.1995 zu beachten.

Kosten

Nachdem keine ErschlieBungsmalnahmen erforderlich sind, entstehen keine

offentlichen Kosten.
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XV. Planverwirklichung

Die vorhanden Nutzungen im Planbereich geniefen Bestandsschutz. Die
stadtebaulichen Zielsetzungen der Bebauungsplananderung kénnen daher nur
mittel- bis langfristig im Zuge neuer Vorhaben erfolgen. Kiinftige Vorhaben sind

den geanderten Zielvorgaben anzupassen.

i V.

Dipl.-Ing. Paul Schaber
BuUrgermeister




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /FRA <>
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for improved printing quality. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308000200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e30593002537052376642306e753b8cea3092670059279650306b4fdd306430533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e30593002>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


