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A VORBEMERKUNGEN
1. Erfordernis und Anlass der Planaufstellung

Der im Bereich des Flurstiickes Nr. 1605 bestehende REWE- Markt plant seit Jahren die
Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelmarktes. Nachdem das nérdlich des
Einkaufsmarktes liegende Grundstick Nr. 1604 des Autohauses Bartosch durch die Fa.
Conzept erworben werden konnte, sind ausreichende Flachen zum Neubau eines
modernen, den Kundenwiinschen entsprechenden Lebensmittelmarktes vorhanden.

Im November 2008 wurde der Gemeinderat in einer Informationsvorlage ausfuhrlich Uber
den Sachverhalt informiert und die Rechtslage dargestellt. Hierbei wurde dem Gemeinderat
erldutert, dass die Genehmigung einer Erweiterung des REWE — Marktes nach den
Vorgaben des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Max — Eyth — Strae” nicht mdéglich ist.
Des Weiteren wurde neben den Vorgaben des vom Gemeinderat beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes auch die vorliegende Auswirkungsanalyse der GMA zur
Erweiterung des Lebensmittelmarktes REWE erlautert.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.05.2009 den Aufstellungsbeschluss flir den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Max — Eyth — Stral’e | — Teildnderung im Bereich der Flst.
Nr. 1605, 1611/2-4“, aufgestellt und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3
Abs.1 BauGB beschlossen. Ebenfalls wurde die Berucksichtigung der Sonderbauflache in
der eingeleiteten 8. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Nachdem die vorgesehene Erweiterung in sldlicher Richtung aufgrund gescheiterter
Grunderwerbsverhandlungen nicht mdéglich ist, das nérdlich gelegene Grundstick des
Autohauses Bartosch kurzfristig erworben werden konnte, wurde in der Sitzung des
Gemeinderates vom 23.07.2009 der Aufstellungsbeschluss geédndert. Grundlage der
Anderung ist der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit dem Planbereich der
Fist. Nr. 1604, 1605, 1611/4 und 1416 als Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel i. S.
von §11 BauNVO sowie die Festlegung der Obergrenze der Verkaufsflache (VK) von 1.500
gm. Ebenfalls wurde die Anpassung der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes fir die
aufgeflhrten Grundstlicke beschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund der bestehenden Rechtssituation ist im Bereich des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Max — Eyth - Strale I* ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb nicht
zuldssig. Um die geplante Erweiterung des Marktes zu erméglichen und die Nahversorgung
der im nérdlichen und nordwestlichen Bereich angrenzenden Wohnnutzungen mit einem
Vollsortimenter zu sichern, ist die Teilanderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Max
— Eyth - Stralle I* in ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel gem. §11 BauNVO
notwendig. Im Bereich der Herrenwiesen steht mit dem bestehenden REWE-Markt nur noch
ein Vollsortimenter zur Verfugung. Der bauliche Zustand des Marktes ist nicht mehr
zeitgemall und fuhrt zu einer vermehrten Abwanderung von Kunden in neue REWE -
Markte in benachbarte Kommunen. Um den Erhalt des Standortes flr einen Vollsortimenter
zu sichern und hierfur wirtschaftlich ausreichende Verkaufsflichen zu erhalten ist eine
Erweiterungsméglichkeit notwendig.
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Wahrend der UmbaumaRnahmen hat sich gezeigt, dass die Bestandsplane teilweise andere
Wande ausgewiesen haben (Beton ca. 15 cm stark) als tatsachlich vorhanden (Glas, z.T.
mit Span- und Rigipsplatten verblendet). AuRerdem waren die Deckentrager in die Stltzen
nicht eingehangt, sondern einbetoniert; dies fuhrt zu zusatzlichen BaumaRnahmen bei der
Erhéhung der Stitzen.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Warttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim gehért innerhalb der Region Heilbronn-Franken zum Main-
Tauber-Kreis. Im Netz der zentralen Orte des Landes ist Bad Mergentheim Mittelzentrum
und Teil der Entwicklungsachse Wertheim — Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim —
Crailsheim (- Ellwangen). Zum Mittelbereich Bad Mergentheim gehéren die Gemeinden
Ahorn, Assamstadt, Bad Mergentheim, Boxberg, Creglingen, Igersheim, Niederstetten und
Weikersheim.

Alle Gemeinden des Main-Tauber-Kreises zahlen zum ,Landlichen Raum im engeren
Sinne*“.

3.2 Regionalplan Heilbronn - Franken

Bad Mergentheim ist nach dem Regionalplan ein Mittelzentrum mit oberzentraler Funktion
und Uberregional bedeutsamer Schwerpunkt fir Industrie und Dienstleistungseinrichtungen.
Die Stadt liegt in einem verstarkt zu entwickelnden Siedlungsbereich zur Aufgliederung der
Entwicklungsachse (Ellwangen-) Crailsheim — Blaufelden / Schrozberg - Weikersheim — Bad
Mergentheim — Tauberbischofsheim — Wertheim (- Marktheidenfeld / Lohr). Eine regionale
Entwicklungsachse bilden Waldenburg / Kupferzell — Kiinzelsau — Krautheim / Dérzbach —
Bad Mergentheim.

Der Planbereich ist im Regionalplan als bestehende Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
sowie als Ergadnzungsstandort fur Standort fir nicht — zentrenrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsprojekte ausgewiesen.

3.3 Flachennutzungsplan

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit 13 weiteren Stadtteilen bildet seit der Ver-
waltungsreform gemeinsam 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 7 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.

Die notwendige Anpassung des Flachennutzungsplanes wird durch die Ausweisung einer
entsprechenden Sonderbauflache fur grof¥flachigen Einzelhandel in der eingeleiteten 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Der Bebauungsplan soll i. S. von §8
Abs.3 BauGB im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt
werden.
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3.4 Landschaftsplan

4.1

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am 26.05.1992 den
Landschaftsplan nach dem Entwurf des Planungsbiros Heitzmann, Weissach im Tal, vom
Dezember 1991 / Mai 1992 gebilligt. Wesentliche Teile des Landschaftsplanes wurden gem.
§9 Abs.1 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg in die 4. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes mit aufgenommen.

Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zum Planbereich.

Bestandssituation

Lage des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich und bestehende Nutzungen

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 0,9 ha.

Der Planbereich liegt im Nordwesten der Kernstadt ist bereits vollstdndig bebaut. Die
Flachen sind durch das Autohaus Bartosch mit einer Kfz-Werkstatte sowie den
bestehenden REWE - Markt bebaut. Die Freiflichen der Grundsticke werden als
Parkierungsflachen fur den Kundenverkehr bzw. im Bereich des Autohauses als
Abstellflachen fur PKW genutzt.

Die Grundsticke werden Uber die Max-Eyth-StraBe erschlossen und sind gegenlber der
westlich verlaufenden B 290 mit dem als &ffentliche Grunflache ausgewiesenen Grasweg
sowie dem hier vorhandenen Baumbestand bzw. den Heckenstrukturen abgegrint.

Durch den Bebauungsplan werden folgende Grundstiicke Gberplant:

Volistindig einbezogen: Flurstiick Nr. 1604, 1605, 1611/4

Teilflichen des Flurstiickes Nr. 1416 Weg

MaRgebend ist der Bebauungsplan im MaRstab 1: 500, Stand 12.10.2009 /05.01.2010.

NORDEN

@ 1606/1
W o
H

1611/3

P
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4.2

4.3

5.1

Bisheriger Rechtszustand

Die durch die Teildnderung Uberplanten Grundstlcke liegen innerhalb des seit dem
10.04.2004 rechtskréaftigen Bebauungsplans Erweiterung / Anderung ,Gewerbegebiet Max-
Eyth-StralRe“. Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Max-Eyth-Strale“ wurde entsprechend
den Beschlissen des Gemeinderates zur Einzelhandelskonzeption vom 19.07.2001,
bekraftigt durch die Beschlisse vom 08.10.06, 11.11.03 und 17.02.04, gemeinsam mit
weiteren Bebauungsplanen im Bereich ,Herrenwiesen* geandert und schlie3t Betriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten aus.

Grundlagen der Genehmigung des bestehenden Lebensmittelmarktes

Der auf dem Flurstiick Nr. 1605 ansassige Lebensmittelmarkt wurde am 23.12.1982 auf
Grundlage des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Max-Eyth-Stralle® mit Rechtskraft vom
17.12.1982 genehmigt. Die damals maRgebliche BauNVO 1977 sah die Regelvermutung fur
groRflachige Einzelhandelsbetriebe gem. §11 Abs.3 BauNVO bei einer Uberschreitung der
Geschossflache von 1.500 m? an. Die bisherige Geschossflache des Lebensmittelmarktes
von 1.353 gm inkl. der Nebenrdume unterschritt diese Flache, so dass er zum damaligen
Genehmigungszeitraum nicht als gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb galt.

Der derzeitige Betreiber REWE plant seit langerem eine Erweiterung und Modernisierung
des bestehenden Lebensmittelmarktes. Der Markt entspricht in seiner aktuellen GréRRe und
Ausstattung nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen Vollsortimenter. Aufgrund der
geltenden Rechtslage ist das Vorhaben derzeit nicht genehmigungsfahig.

Umgebungssituation

Die Uberplanten Grundstiicke grenzen im Westen an die Bundesstralle B 290 und werden
im Osten von der Max — Eyth — Stral3e mit den hier vorhandenen gewerblichen Nutzungen
eingerahmt. Im Norden grenzt der Kfz — Betrieb Hellinger an das Grundstick an und im
Siden sind die vorhandenen Parkierungsflaichen der Fa. Bartec, die jedoch auf Grund der
bestehenden Bebauungsplansituation mit gewerblichen Nutzungen bebaut werden kénnen.
Zwischen dem bestehenden REWE - Markt und den sudlich angrenzenden
Parkierungsflachen ist eine durchlaufende Heckenstruktur vorhanden, die im westlichen
Randbereich in die eingegriinte Béschung zur Bundesstrafie B 290 einmindet.

Belange der Raumordnung

Auswirkungsanalysen der GMA

Auf Grundlage der Planungen von REWE und der damaligen angestrebten Erweiterung der
Flachen in Richtung Stiden wurde bereits im August 2008 von der Gesellschaft fiur Markt-
und Absatzforschung mbH eine Auswirkungsanalyse Uber eine Erweiterung der
Verkaufsflachen von derzeit ca. 1.000 gm auf 1.400 gm erarbeitet und vorgelegt. Die
stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung wird im Gutachten nachgewiesen.
Die Untersuchungsergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt:

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die Stadt Bad Mergentheim quantitativ mit rund
12.500 gm Gesamtverkaufsflache Uber eine vergleichsweise gute Ausstattung im Nahrungs-
und Genussmittelbereich verfigt. Aus qualitativer Sicht zeigt sich eine stark
discountorientierte Angebotsstruktur sowie ein erheblicher Modernisierungsbedarf im
Vollsortimenterbereich. Die geplante Erweiterung des bestehenden REWE-Marktes stellt
eine sinnvolle Ergdnzung der discountorientierten Angebotsstruktur in Bad Mergentheim dar.
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Die Modernisierung bestehender Betriebsstrukturen zur langfristigen Sicherung einer
umfassenden und vielseitigen Versorgung ist aus versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten
nach Einschatzung der GMA wiinschenswert.

Die Untersuchungen ergeben, dass ein groler Teil des Umsatzes (ca. 87%) aus dem
regionalplanerisch abgegrenzten Nahbereich (Zonen | + IlI) stammen wird, davon mit ca.
73% der ganz Uberwiegende Teil aus Bad Mergentheim. Die geplante Erweiterung des
REWE-Marktes wird somit keine wesentliche Bedeutung uUber den Nahbereich des
Mittelzentrums Bad Mergentheim hinaus haben.

Bei den Berechnungen lag die zu erwartende Umverteilungsquote gegeniiber den Anbietern
in Bad Mergentheim bei max. 2 — 3 % und damit deutlich unterhalb des regelmaRig
angefuhrten Schwellenwertes von 10 %. Durch die Umverteilungswirkungen in Bad
Mergentheim werden in erster Linie Vollsortimenter betroffen sein, die sich nach SchlieRung
des Edeka — Neukauf — Marktes in den Herrenwiesen nur noch im Bereich der Innenstadt
(Handelshof) und der Nahversorgungsbereiche (Kupsch) befinden. Mit der Realisierung des
Einkaufszentrums am ehemaligen Gulterbahnhof, der regionalplanerisch der Innenstadt
zugeordnet wurde, sind perspektivisch die Wettbewerber in Innenstadt- bzw.
Nahversorgungslagen modernisiert und gesichert. Aufgrund der sehr geringen
Umverteilungsquote sind damit negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche oder auf die Nahversorgung der Bevdlkerung i. S. von
Bestandsgefahrdungen in Bad Mergentheim und im Umland auszuschlieRRen.

Ferner ist bei der Beurteilung der Auswirkungen zu bericksichtigen, dass im Zuge der
Verkaufsflachenerweiterung  nicht von einer  wesentlichen  Ausdehnung des
Sortimentsumfanges auszugehen ist. Vielmehr optimiert die Fa. REWE mit der Erweiterung
ihre Warenprasentation, innerbetriebliche Ablaufe sowie die Kundenfreundlichkeit (z. B.
durch breitere Gange).

Eine Modernisierung des Marktes i. S. einer langfristigen Bestandssicherung ist
grundsatzlich zu befurworten, da der Markt heute nicht mehr zeitgemafl im Hinblick auf
Erscheinungsbild, Warenprasentation und Verkaufsflachendimensionierung einzustufen ist.
So realisieren heute moderne Supermarkte regelmaRig 1.400 — 1.800 gm Verkaufsflache
und mehr. Davon wird durchschnittlich eine Flache von ca. 300 — 500 gm VK fir Getranke
bereitgestellt. Der REWE — Markt verfugt derzeit lediglich Uber eine Gesamtverkaufsflache
von knapp 1.000 gm, davon ca. 100 gm im Getrénkebereich. Die Vergleichszahlen machen
aber deutlich, dass auch mit der Erweiterung keine Uberdimensionierung angestrebt wird,
sondern es sich dann um eine durchaus typische Gréfenordnung fir Supermarkte im
Vollversorgerangebot handelt.

Vor diesem Hintergrund und der Tatsache, dass die Umverteilungswirkung mit max. 2 — 3 %
in Bad Mergentheim sehr gering sein werden, sind negative Auswirkungen weder auf den
Bestand noch auf die Entwicklungspotentiale am Guterbahnhofsareal in Bad Mergentheim
Zu erwarten.

Nachdem die Planungen aufgrund der nérdlich erworbenen Flachen sich bei der Fa. REWE
konkretisiert hatten und die Erweiterungsplanung vollstandig Gberarbeitet wurde, haben sich
andere Gebaudestrukturen und Flachenaufteilungen im REWE - Markt gegenlber der
Auswirkungsanalyse vom August 2008 entwickelt. Hieraus hat sich auch eine groRere
Verkaufsflache mit knapp 1.500 gm ergeben. In der ergdnzenden Stellungnahme zur
Auswirkungsanalyse REWE — Erweiterung der GMA vom Juni 2009 wurde erlautert, dass
aufgrund einer Erhdéhung der Verkaufsflache im Markt um ca. 50 gm die konkreten
Auswirkungen einer Erweiterung erneut zu prufen waren.

Als Ergebnis der Prifung wurde festgestellt, dass die durch die REWE — Erweiterung der
Verkaufsflache auf max. 1.500 gm zu erwartende Umverteilungsquote gegeniiber den
Anbietern in Bad Mergentheim bei max. 3 — 4 % und damit immer noch deutlich unter dem
regelmalig angefuhrten Schwellenwert von 10% liegt. Aufgrund der sehr geringen
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Umverteilungsquote sind negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung der Bevdlkerung i. S. von
Bestandsgefahrdungen in Bad Mergentheim und im Umland auszuschliel3en.

Zusammenfassend halt der Bericht der GMA fest, dass der zu erwartende REWE — Markt
auch mit einer zukiunftigen Gesamtverkaufsflache von max. 1.500 gm im Hinblick auf
konkrete stadtebauliche Auswirkungen als unproblematisch einzustufen ist. Demnach
spricht aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht nichts gegen eine
Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenze im geplanten Sondergebiet auf max. 1.500 gm
VK.

5.2 Raumordnerische Auswirkungen

Entsprechend den Zielen der Raumordnung sollen groRflachige Einzelhandelsbetriebe
vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden. Die Bebauungsplananderung hat nicht die Neuansiedlung eines Marktes zum Ziel.
Ermoéglicht werden soll die Erweiterung des bestehenden Betriebes, die der
Bestandssicherung des Vollsortimenters dient. Seitens der Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg wurden die damit verbundenen mdglichen
Auswirkungen untersucht und die Vertraglichkeit nachgewiesen. Die Auswirkungsanalysen
der GMA und die raumordnerische Beurteilung berlcksichtigen nicht nur den
Verkaufsflachenzuwachs um ca. 500 m?, sondern bewerten das Gesamtvorhaben im Sinne
eines Neubaus am bestehenden Standort.

Im Zuge der fruhzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher
Belange wurden vom Regionalverband Heilbronn—Franken sowie vom Regierungsprasidium
Stuttgart gefordert, die raumordnerischen Belange im Hinblick auf maégliche
Beeintrachtigungen der Gemeinden innerhalb des Nahbereiches zu Uberprifen. Durch die
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung wurde eine ergdnzende raumordnerische
Beurteilung im Dezember 2009 erarbeitet. In der Stellungnahme wurde neben der
bestehenden Angebots- und Wettbewerbssituation insbesondere das Kongruenzgebot und
das Beeintrachtigungsverbot im Hinblick auf den abgegrenzten Nahbereich (neben Bad
Mergentheim sind dies die Gemeinden Assamstadt und Igersheim) untersucht.

Die Angebots- und Wettbewerbssituation im tUberértlichen Nahbereich wurde durch eine Vor-
Ort-Begehung im November 2009 ermittelt und in der Stellungnahme detailliert dargestellt.
Demnach sind in den Gemeinden Assamstadt und Igersheim im Nahrungs- und
Genussmittelsektor derzeit insgesamt 15 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca.
3.5645 m? ansassig. Insgesamt wird in den Gemeinden des Uberdértlichen Nahbereiches ein
Umsatz von ca. 22 — 23 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich erzielt, davon ca. 3
— 4 Mio. in Assamstadt und ca. 19 — 20 Mio. € in Igersheim (inkl. Grobschatzung des
geplanten Maxikauf-Marktes).

Bezlglich des Beeintrachtigungsverbotes wurde festgestellt, dass Bad Mergentheim
bereits heute einen vergleichsweise hohen Zentralitdtsgrad im Nahrungs- und
Genussmittelbereich aufweist. Daher ist es nur noch in begrenztem MalRe mdoglich,
zusatzliche Kaufkraft von auflerhalb an die Stadt zu binden. Demnach werden sich die
Umverteilungseffekte des erweiterten Rewe-Marktes ganz Uberwiegend bei den
Wettbewerbern in der Standortkommune selbst auswirken. Da die ermittelte
Umverteilungsquote gegeniiber den Anbietern in Bad Mergentheim bei max. 3% - 4% liegt,
liegen die Effekte im Gberértlichen Nahbereich nochmals deutlich darunter. So ist von einer
Umverteilungsquote von max. 1 — 2 % in Igersheim auszugehen, wobei hiervon vorrangig
Kaufland als einziger Vollsortimenter betroffen ist. Dieser Anbieter liegt aullerhalb der
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Begrindung

Ortsmitte in vorrangig autokundenorientierter Randlage. Die ubrigen Klein- und
Spezialanbieter sind deutlich geringer von den Auswirkungen betroffen. In Assamstadt liegt
die Umverteilungsquote bei < 1 %. In beiden Fallen (Assamstadt, Igersheim) ist aber
festzuhalten, dass aufgrund der duRerst geringen Umverteilungsquoten (deutlich unterhalb
des relevanten Schwellenwertes von 10 %) keine negativen Auswirkungen i. S. von
Bestandsgefadhrdungen zu erwarten sind. Die Hauptwettbewerber befinden sich
ausschlief3lich in Lagen aulerhalb  der  Ortskerne, Ubernehmen aber
Nahversorgungsfunktion fur die jeweilige Gemeinde. Da die Umverteilungsquoten aber
gering sind, ist auch eine Beeintrachtigung der Nahversorgung der Bevdlkerung im
Uberdrtlichen Nahbereich auszuschlieBen. Damit wird auch aulerhalb der Stadt Bad
Mergentheim das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Bezuglich des Kongruenzgebotes ist festzuhalten, dass gema® GMA-Auswirkungsanalyse
vom August 2008 ca. 86 — 87 % des Umsatzes aus dem Nahbereich Bad Mergentheim
(Bad Mergentheim, Assamstadt, Igersheim) kommt. In der ergdnzenden Stellungnahme vom
Juni 2009 wurde zudem festgestellt, dass auch mit dem geringfugig veranderten
Flachenlayout eine signifikante Ausdehnung des Einzugsgebietes nicht zu erwarten ist.
Zudem wird sich die Marktdurchdringung in den einzelnen Zonen des abgegrenzten
Einzugsgebietes hoéchstens noch punktuell geringfugig steigern lassen, da bereits ein
ausgepragter und perspektivisch noch zunehmender Wettbewerbsdruck in Bad
Mergentheim im Nahrungs- und Genussmittelbereich festzustellen ist. Demnach wird der It.
Kongruenzgebot festgesetzte Schwellenwert von mindestens 70 % Umsatzanteil aus dem
Nahbereich eindeutig eingehalten, lediglich ca. 14 % des Umsatzes wird mit Kunden von
auRerhalb des Nahbereiches erzielt werden. Damit wird das Kongruenzgebot auch bei einer
Erweiterung des Rewe-Marktes auf ca. 1.500 m? VK eingehalten.

5.3 Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Mergentheim

Der Planbereich liegt aullerhalb der vom Gemeinderat beschlossenen Flachen fir
zentrenrelevanten Einzelhandel und steht somit nicht im Einklang mit der derzeit glltigen
Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Mergentheim.

Beschlusslage zur Einzelhandelskonzeption:

Bereits mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.03.1990 wurde die Innenstadt Bad
Mergentheim abgegrenzt. Ziel des Beschlusses war es, die Innenstadt zu starken und in den
Randbereichen der Kernstadt keine zusatzlichen innenstadtrelevanten
Einzelhandelsnutzungen mehr zuzulassen.

Durch den Gemeinderatsbeschluss vom 19.07.2001 wurde die abgegrenzte Innenstadt
(zentraler Versorgungsbereich) um das Bahngeldnde erweitert. Ebenso wurde festgelegt,
dass im Planbereich ,Herrenwiesen* keine innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mehr zugelassen werden.

Diese Beschlussfassung wurde durch nachfolgende Beschlisse des Gemeinderates
ausdrucklich bekraftigt.

Um die Nahversorgung des Weberdorfes zu sichern, wurde am 16.12.2004 hier ein
Erganzungsstandort fur einen Lebensmittelmarkt beschlossen.

Uberarbeitung der Einzelhandelskonzeption:

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am 29.01.2009
beschlossen, die Einzelhandelskonzeption fiir Bad Mergentheim im Hinblick auf Fragen der
aktuellen Entwicklung zu Gberprufen und erforderlichenfalls weiterzuentwickeln. Inzwischen
liegen erste Untersuchungsergebnisse vor. Es wird hierbei vorgeschlagen, auch zukinftig
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an den Leitlinien des Zentrenkonzeptes festzuhalten, da sich das Einzelhandelskonzept Bad
Mergentheim bewahrt hat. Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung sollen
insbesondere auch standortgerechte Lebensmittelmarkte modernisiert und qualitativ
verbessert werden, da eine unterdurchschnittliche Ausstattung und zum Teil qualitative
Defizite bei Nahrungs- und Genussmitteln festgestellt wurde. Hierbei wird auch die
Festsetzung des geplanten Sondergebietes fir grol¥flachigen Einzelhandel zur langfristigen
Bestandssicherung des REWE — Marktes als Sicherung des Vollsortimenterangebotes in
Bad Mergentheim aufgefuhrt.

B PLANUNGSBERICHT

1. Stadtebauliche Konzeption

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes fir ein Sondergebiet groRflachiger
Einzelhandel soll auf den Uberplanten Grundstiicken die Méglichkeit zur Modernisierung des
bestehenden Lebensmittelmarktes geschaffen werden. Die Uberplanten Flachen sind von
der Bundesstralle B 290, vom Ortseingang von Edelfingen her, direkt einsehbar. Das
Erscheinungsbild eines modernen Einkaufsmarktes mit grof3ztigiger Architektur wird sich in
die hier in der Umgebung vorhandenen gewerblichen Strukturen gut einfiigen.

Durch den Erhalt der bestehenden Griinachse entlang der Bundesstra3e mit gro3kronigen
Laubbaumen werden das bestehende Gewerbegebiet und die zukinftigen Sonderflachen
gegenlber den Verkehrsflachen eingegrint. Die sidlich des bestehenden Marktes
vorhandene Griinzasur wird erhalten.

2. Planinhalte und Festsetzungen

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die geanderten Teilflachen werden als Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel gem.
§11 BauNVO festgelegt, auf denen ein Lebensmittelmarkt mit Backer zuldssig ist. Die
Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes wird auf max. 1.500 gm festgelegt. Neben
dem Lebensmittelmarkt sind auf den Flachen noch die notwendigen Parkierungsflachen
zuldssig. Weitere Nutzungen sind nicht zulassig.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl von 0,7 vorgegeben.
Hierbei wurde die Grundflachenzahl des bestehenden Gewerbegebietes wieder
aufgenommen, um das Sondergebiet in Bezug auf die méglichen Uberbaubaren Flachen auf
die Umgebungsbebauung abzustimmen.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise mit einer max. Gebaudeldnge von 70m
festgelegt. Hierdurch kann ein Gebaude mit einer ausreichenden Grundflache fir einen
Lebensmittelmarkt entstehen.

2.2 Hobhenlage und H6hen der baulichen Anlagen

Um die Hoéhenlage der Gebdude festzulegen wird als Bezugshéhe die Max — Eyth —
Strallenhéhe angenommen, von der die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgen wird. Die
Erdgeschoss — Verkaufsebene darf zu dieser Bezugshéhe max. 0,50m differieren. Da die
Gelandesituation auf den Uberplanten Grundstiick nahezu als eben angenommen werden
kann, sind hierdurch nur geringe Veranderungen gegenlber dem Bestand zu erwarten.
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Begrindung
Die mdglichen Gebaudehdéhen werden auf max. 8,00 m beschrénkt. Bezugshéhen sind
hierbei die Erdgeschoss-Verkaufsebene und der hdchste Punkt des Daches, bzw. bei
Flachdachern die Oberkante Attika.

2.3 Flachen fur Stellplatze und der Anschluss der Grundstlicke an die Verkehrsflachen

Neben dem Gebaude fur den Lebensmittelmarkt sind auf den Sondergebietsflachen auch
die fir den Markt notwendigen Stellpldtze mdéglich. Sie kénnen auch aullerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen hergestellt werden da die Flachen innerhalb nicht fur die
notwendigen Stellplatze ausreichen. Die Uberbaubaren Flachen wurden jedoch reduziert,
um ausreichende Abstdnde mit Gebauden zu den angrenzenden Verkehrsflachen zu
erhalten und um eine Abgriinung des Grundstiickes durch Pflanzgebote zu gewahrleisten.

Im Bebauungsplan sind Bereiche fur die Zu- und Abfahrt zum Grundstiick vorgegeben.
Hierbei wurden die bestehenden Anschlussstellen aufgenommen und die notwendige
Zufahrt fur die Andienung des Lebensmittelmarktes mit LKW erweitert, um ausreichende
Schleppkurven zur Einfahrt in das Grundstiick zu erhalten.

2.4 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Um die bestehenden Eingriinungen entlang der Bundesstrale B 290 und der sidlichen
Grundstucksgrenze zu erhalten, wurden hier Pflanzbindungen fir heimische Bdume und
Straucher festgelegt. Weiterhin wird durch Pflanzgebote entlang der Max — Eyth — Stralie
und der nérdlichen Grundsticksgrenze eine weiterfihrende Durchgrinung des
Planbereiches angestrebt.

3. Regelungen zur Gestaltung (Ortliche Bauvorschriften)

3.1 Erforderlichkeit gestalterischer VVorschriften

Aufgrund der Lage der Uberplanten Grundstlicke direkt am Eingang von Bad Mergentheim,
sind neben den Vorschriften nach §9 BauGB weitergehende gestalterische Vorschriften
nach §74 LBO notwendig. Die Ortlichen Bauvorschriften sollen extrem stérende
Entwicklungen bei der dueren Gestaltung des Gebadudes ausschlielen. Die Vorschriften
orientieren sich an den bisherigen Festsetzungen und beschrdnken sich auf wenige
Regelungen, um ein relativ breites Spektrum an baugestalterischen und architektonischen
Elementen zuzulassen.

3.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um die Einwirkungen auf das Stadtbild zu reduzieren werden extrem stérende, wie
leuchtende oder reflektierende Materialien oder grelle Fassadenfarben an den Gebauden
ausgeschlossen.

3.3 Décher und Dachgestaltung

In Anlehnung an die Regelungen des bestehenden Bebauungsplanes werden auch hier
bezuglich der Dachformen keine Vorgaben gemacht und es kénnen freie Dachformen auf
den Flachen des Sondergebietes entstehen.

Bei der Dachgestaltung jedoch sind nur blendungsfreie Materialien zuldssig, um
Einwirkungen auf das Stadtbild zu verhindern.
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Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien sind zulassig.

3.4 Werbeanlagen

Bezuglich der Gestaltung von Werbeanlagen werden Regelungen getroffen, um im
Stadteingangsbereich eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten und um Einwirkungen
und Irritationen auf den Verkehr der hier parallel verlaufenden B 290 auszuschliefl3en.

3.5 Gestaltung der Stellplatze, der betrieblichen Umgangsflachen und Einfriedungen

Um den Versiegelungsgrad des Bodens zu reduzieren und um eine grofitmaogliche
Versickerung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten, werden Regelungen fur eine
offene Gestaltung der Stellplatze aullerhalb der weiteren Schutzzone 1l des abgegrenzten
Wasserschutzgebietes vorgegeben. Die uUberplanten Flachen liegen innerhalb der
Quantitativen Schutzzone C des Heilquellenschutzgebietes von Bad Mergentheim und in der
weiteren Schutzzone lll des fachlich abgegrenzten Wasserschutzgebietes Taufstein. Aus
diesem Grund kénnen im Genehmigungsverfahren flr das Bauvorhaben weitergehende
Vorgaben bei der Ausflhrung, insbesondere der betrieblichen Umgangsflachen, durch das
Umweltschutzamt des Landratsamtes Main — Tauber - Kreis gemacht werden.

Einfriedungen werden zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Max — Eyth — Stral3e nicht
zugelassen und in den restlichen Bereichen auf eine max. H6he von 2,0m beschrankt.

3.6 Niederspannungsfreileitungen, Antennen und Mobilfunkmasten

Die Errichtung von Freileitungen jeglicher Art ist nicht zuldssig. Ebenso sind notwendige
Antennen auf dem Gebadude des Sondergebietes konzentriert anzubringen. Die Anbringung
von Mobilfunkmasten wird ausgeschlossen.

Diese Einschrankung ist notwendig, um das Stadtbild nicht zu beeintréchtigen. Es soll so ein
méglicher ,Wildwuchs® von Antennen und Freileitungen unterbunden werden.

4. Kennzeichnungen, nachrichtlich iibernommene Festsetzungen und Hinweise

Der Planbereich liegt vollstdndig innerhalb der quantitativen Schutzzone C des
rechtsverbindlichen  Heilquellenschutzgebietes von Bad Mergentheim. Auf die
Einschrankungen und Vorgaben der Rechtsverordnung wurde hingewiesen.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der weiteren Schutzzone Ill des fachtechnisch
abgegrenzten Trinkwasserschutzgebietes ,Taufstein®. Die hier zu beachtenden
Einschrankungen und Vorschriften sind zu beachten, insbesondere bzgl. des Einbaus von
Baustoffrecyclingmaterial.

Es wird im Textteil des Bebauungsplanes auf die Vorgaben bei Bodenbelastungen
hingewiesen.

Da aufgrund der Lage des Plangebietes in der Talaue der Tauber mit einem geringen
Flurabstand des Grundwassers zu rechnen ist, sowie die Zusammensetzung und
Setzungsfahigkeit des Bodens ermittelt werden sollte, werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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5. Verkehrliche ErschlieRung

Das Sondergebiet ist Uber die Max — Eyth — Stralde an das vorhandene Stral3ennetz und
Uber den Kreisverkehr an die B 290 und somit an das drtliche und Uberértliche Verkehrsnetz
angeschlossen.

Der fuBlaufige Verkehr kann Uber den beidseitigen Gehweg der Max — Eyth — Stral3e zu den
nérdlich und norddstlich gelegenen Wohngebietsflachen gelangen. Auch das Stadtgebiet mit
dem Neubaugebiet Stifterstralle ist Uber den Flirlesweg fulllaufig zu erreichen.

6. Technische Versorgung / Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist gewahrleistet, die erforderlichen Anlagen
sind vorhanden und weitergehende Ma3nahmen sind nicht notwendig.

C UMWELTBERICHT

Nach Prufung der Vorgaben der Anlage 1 zu §2 Abs.4 und §§2a und 4c des BauGB sind,
wie nachfolgend erlautert, keine Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter zu erwarten.

Durch die Teildnderung des Bebauungsplanes im Bereich der Flurstiicke Nr. 1604, 1605,
1611/4 und 1416 soll eine Modernisierung und Erweiterung des bestehenden
Lebensmittelmarktes ermdglicht werden und hierdurch die Sicherung des vorhandenen
Vollsortimenters erreicht werden. Aus diesem Grund wird gegenilber der bestehenden
Gewerbegebietsfestsetzung nur die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet fir
groRflachigen Einzelhandel verandert. Weitergehende Anderungen sind nicht vorgesehen,
wodurch gegenuber der bestehenden Rechtslage mit keinen Umweltauswirkungen zu
rechnen ist.

Der Planbereich ist bebaut und durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Erweiterung /
Anderung Gewerbegebiet ,Max — Eyth — StraRe |“ qualifiziert Uberplant. Im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Max — Eyth — Stralle |“ wurde in einer
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles gem. der Neufassung des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP) i. d. F. vom 05.09.2001 ermittelt, dass durch die
Ausweisung des Gewerbegebietes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten waren.

Durch die Teildnderung des Bebauungsplanes sind keine Verdnderungen gegeniber der
Bestandssituation zu erwarten. Die Uberplanten Flachen sind im Bereich des bestehenden
REWE - Marktes durch die Bebauung, Parkierungsflachen und Zufahrten praktisch
vollstandig versiegelt. Auch auf dem Grundstlick Nr. 1604 des Autohauses Bartosch sind die
Flachen Uberwiegend voll versiegelt. Einzig die Flachen zur B 290 sind beim Autohaus
Bartosch fur Ausstellungsflachen nur teilversiegelt und hinter dem bestehenden REWE —
Markt als Grunflachen angelegt.

Um eine Abgriinung mit Grinflachen dauerhaft zu sichern, wurde entlang der B 290 die
offentliche Grinflache nach Suden als private Grunflache verldngert. Die hier vorhandenen
heimischen Laubgehdlze wurden durch eine Pflanzbindung sichergestellt. Auch die an der
stdlichen Grenze des Planbereiches vorhandene Grinzasur mit einer heimischen
Laubhecke wurde durch eine Pflanzbindung sichergestellt. Entlang der Max — Eyth — Stralle
wurden zwischen den Bereichen flr Zu- und Abfahrten Pflanzgebote fir heimische
Straucher ausgewiesen und die vorhandenen Laubbdume als Pflanzbindungen gesichert,
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sowie durch neue Pflanzgebote ergénzt. An der nérdlichen Bebauungsplangrenze wurde
eine weitere Grinzasur durch ein durchlaufendes Pflanzgebot flr Straucher und Laubbaume
vorgesehen und so der Planbereich intensiv eingegrint.

Um die Bodenversiegelung so gering als mdglich zu halten, durfen die notwendigen
Stellplatzflichen auRerhalb der Schutzzone Ill des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes nur mit wasserdurchlassigen Materialien ausgefuihrt werden.
Hierdurch soll eine grofitmégliche Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleistet
werden.

Der Planbereich liegt innerhalb der der quantitativen Schutzzone C des rechtsverbindlichen
Heilquellenschutzgebietes von Bad Mergentheim und vollstdndig innerhalb der weiteren
Schutzzone Il des fachtechnisch abgegrenzten Trinkwasserschutzgebietes ,Taufstein®.
Weitere Schutzgebiete werden durch die Planung nicht tangiert.

Durch die Planung sind aufgrund der bestehenden Nutzungen mit dem vorhandenen
Lebensmittelmarkt, seinen Parkierungsflachen, dem ebenfalls bestehenden Autohaus mit
Werkstatt und dessen Ausstellungsflachen mit keinen Auswirkungen fur die Schutzgiter
Mensch, Tiere und Pflanzen, Geologie und Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft und
Kultur- und Sachgiter zu rechnen.

Nach Absprachen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Main — Tauber —

Kreis sind weitergehende Untersuchungen und umweltfachliche Beitrdge zur Teilanderung
des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Max — Eyth — Stral3e I* nicht notwendig.

D PLANVERWIRKLICHUNG

1. Bodenordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Uberplanten Grundstlicke befinden sich alle im
Eigentum der Fa. Conzept Immobilien, Balingen, bzw. im Eigentum der Stadt Bad
Mergentheim. Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht notwendig.

2. Erschlieungskosten

Nachdem keine ErschlieBungsmalRnahmen erforderlich sind, entstehen keine &ffentlichen
Kosten.

3 Zeitliche Umsetzung

Die Erstellung des REWE — Lebensmittelmarktes erfolgt, sobald die rechtlichen Grundlagen
zur Genehmigung des Bauantrages dies ermdglichen.

Bad Mergentheim, 26.04.2010

Dr. Lothar Barth

Oberburgermeister
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