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1. Planerfordernis

1.1 _Erfordernis der Planaufstellung

Der vom Gemeinderat am 22.06.2011 als Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Sondergebiet
Einkaufszentrum  Bahnareal® wurde im Zuge der Normenkontrolle am 30.08.2013 vom
Verwaltungsgerichtshof (VGH) Baden Wdrttemberg fir unwirksam erklart. Aus diesem Grund wird der
Bebauungsplan erneut aufgestellt, damit flr das bereits bestehende Einkaufszentrum weiterhin
Planungssicherheit besteht. Die Sortimentsflaichen sowie die Grundziige der urspringlichen Planung und der

Planbereich bleiben dabei unveréndert.

Die urspringlichen Ziele der Planung gelten weiterhin und werden nachfolgend wiedergegeben:

Vor dem Hintergrund hoher Umsatzverluste des Einzelhandels in Bad Mergentheim von bis zu 13% in den
Jahren 1997 bis 2003 (laut Kaufkraftanalyse der Industrie- und Handelskammer Heilbronn-Franken aus dem
Jahr 2004) und im Gegensatz dazu deutlichen Umsatzgewinnen umliegender Mittelzentren muss zur
Stérkung und Sicherung des Einzelhandels und zur Erhéhung der Einkaufsattraktivitdt der historischen
Innenstadt von Bad Mergentheim dem negativen Trend der Kaufkraftabwanderung entgegengesteuert
werden.

Mit der Planung eines neuen Einkaufszentrums auf dem ehemaligen Bachareal im Westen der Innenstadt hat
der Gemeinderat nach dem Einkaufszentrum SeegartenstraBe im Siden der Innenstadt einen weiteren
Baustein zur Sicherung eines breiten Einzelhandelsangebotes verabschiedet, der nun durch den
wesentlichen Baustein auf dem ehemaligen Guiterbahnareal nérdlich der historischen Altstadt abgerundet
werden soll. Im Ganzen ergibt sich so mit dem im Osten liegenden Schloss als touristisches Ziel ein
Wegekreuz, das sich auf dem Marktplatz trifft und damit die Mitte, wie auch die angrenzende BurgstraBBe als

Einkaufszone sprichwértlich ins Zentrum riickt und damit direkt starkt.
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Schwerpunkte Einzelhandel und Tourismus [Grafik Stadtbauamt (Stand 2004)]
[1] Schloss

[2] Einkaufszentrum SeegartenstraBe

[3] Einkaufszentrum Bachareal

[4] Einkaufszentrum Bahnareal *

[5] Marktplatz

* derzeitiges Bebauungsplanverfahren

Durch die Umsiedlung der Verwaltung in das neue Rathaus am Bahnhofplatz am 02. Mai 2007 wurde dieser
Bereich in seiner Wertigkeit fur die Gesamtstadt erhéht und dient nun nicht nur als Stadteingang fiir alle mit
den offentlichen Verkehrsmitteln ankommenden Bulrger und Besucher, sondern auch als wichtiger Platz im
stadtischen Geflige der dffentlichen Raume.
Das hierzu in unmittelbarer Nahe geplante Einkaufszentrum (nérdlich der Bahn) und der hier vorgesehene
weitere Bahnlibergang sollen den Stadtkern noch starker mit den angrenzenden Quartieren verbinden.

1.2 Darstellung des bisherigen Projekiverlaufes

e In der Sitzung des Gemeinderates vom 22.09.2005 wurde der Aufstellungsbeschluss fir ein

Sondergebiet Einkaufszentrum gefasst.

e Nach Vorlage mehrerer neuer Planungsvarianten und Verdnderungen des Flachenlayouts der
geplanten Sortimente durch verschiedene Investoren, wurde der Entwurf des Bebauungsplanes
~Sondergebiet Einkaufszentrum Bahnareal” am 27.08.2010 in einer 6ffentlichen Gemeinderatsitzung

gefasst.

e Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einkaufszentrum Bahnareal“ erfolgte
am 22.06.2011.
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e Die Baugenehmigung nach § 33 BauGB wurde am 21.03.2011 / 29.03.2012 (Tektur) erteilt. Der
Bebauungsplan ist am 02.07.2011 in Kraft getreten. Der Betrieb wurde am 06.09.2012

aufgenommen.

e Der damalige rechtskréaftige Bebauungsplan wurde aufgrund einer Normenkontrollklage durch den
Verwaltungsgerichtshof Baden Wiirttemberg am 30.08.2013 aufgehoben. Aufgrund der Aufhebung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde ein erneutes Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.
Das neue Bebauungsplanverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates der
Stadt Bad Mergentheim vom 19.12.2013 eingeleitet. Der Entwurfsbeschluss wurde am 27.11.2014
durch den Gemeinderat gefasst. Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte vom 16.12.2014 bis 23.01.2015. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sons-
tiger Tréager offentlicher Belange sind Stellungnahmen zum Bebauungsplan eingegangen.

Die wesentlichen Stellungnahmen werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt:

Stadt Lauda-Koénigshofen:

Die Stadt Lauda-Kénigshofen hat weiterhin Bedenken gegen den Bebauungsplan vorgebracht und
einige Punkte der aktualisierten Auswirkungsanalyse der GMA vom Februar 2014 in Frage gestellt.
Die Stadt Lauda-Kénigshofen beflrchtet nach wie vor negative Auswirkungen auf die Umland-
kommunen und insbesondere auf die Stadt Lauda-Kdnigshofen. Die GMA hat die geduBerten Punkte
der Stadt Lauda-Kdénigshofen geprift und entkraftet. Das Ergebnis wurde der Stadt Lauda-

Kénigshofen schriftlich mitgeteilt.

Regionalverband Heilbronn-Franken:

Der Regionalverband Heilbronn-Franken stellt fest, dass alle im friiheren Verlauf des Verfahrens
angesprochenen Kritikpunkte mittlerweile ausgerdumt sind. Auch die Aussagen zur tatsachlichen
Wirkung des in Betrieb befindlichen Einkaufszentrums werden seitens des Regionalverbandes nach-
vollzogen und anerkannt. Zudem wird abschlieBend festgestellt, dass vom Regionalverband keine
Bedenken gegen die Planung vorgetragen werden und von der Forderung einer Nachbesserung der

GMA-Auswirkungsanalyse abgesehen wird.

Regierungsprésidium Stuttgart und Landratsamt Main-Tauber-Kreis:

Das Regierungsprasidium Stuttgart und das Landratsamt Main-Tauber-Kreis haben erganzend darauf
hingewiesen, dass mit der Novellierung des Wassergesetzes fir Baden Wiirttemberg seit 01.01.2014
der Planbereich teilweise im HQ100-Uberflutungsbereich sowie HQextrem-Bereich liegt. Dieser
Hinweis wurde entsprechend bertiicksichtigt und in die textlichen Festsetzungen und die Begriindung

aufgenommen.

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat am 17.12.2015 den Bebauungsplan als Satzung

beschlossen.
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2. B-Plan der Innenentwicklung / Beschleunigtes Verfahren

Das beschleunigte Verfahren gem. §13a BauGB ist fir Bebauungsplane anzuwenden, die der Innenent-
wicklung, Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innen-
entwicklung dienen. Der Geltungsbereich von Bebauungsplanen nach § 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB darf nur eine

zulassige Grundflache gemé&n §19 BauNVO von weniger als 20.000 gm festsetzen.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB liegen vor:

e Aufgrund des bereits errichteten und genehmigten Einkaufszentrums, handelt es sich im vorliegen-
den Fall um eine erneute Bebauungsplanaufstellung des ,Sondergebietes Einkaufszentrum
Bahnareal“. Dieses Bebauungsplanverfahren dient somit der Nutzung und Erhaltung vorhandener
Bauflachen im Sinne des § 13a BauGB.

e Die maximal Uberbaubare Flache mit Hochbauten im SO 1 betragt 9.706 m2.

e Die maximal Uberbaubare Flache mit Hochbauten im SO 2 betragt 1.798 m=.

e Die maximal Uberbaubare, private, befestigte Verkehrsflache betragt 8.296 mz2.

e Insgesamt ergibt sich damit eine zulassige Gesamtgrundflache von 19.800 mz2.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung von Schutzgutern im Sinne
des § 1 Abs.6 Nr. 7a und 7b BauGB. (siehe auch Punkt 9.)

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.
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3. Abgrenzung und GroBe des Plangebietes

Der Bebauungsplanbereich umfasst konkret und abschlieBend folgende Grundstiicke:

249/13, 354, 347 Johann-Hammer-StrafBe, 318 anteilig WolfgangstraBe, 318/1, 249/9 FuB- Radweg, 341
anteilig RiedstraBe, 1378/1 anteilig Busparkplatz und 6ff. Parken, 1378/13 6ff. Griin, 1378 anteilig Herren-

wiesenstralBe.

MaBgebend ist im Einzelnen der Lageplan des Bebauungsplanentwurfes des Architekturbiros Menig &
Partner, Rottendorf im MafBstab 1:500 vom 17.09.2014.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréBe von ca. 3,5 ha.
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4. Ubergeordnete Planungen und deren Aussagen zum Projekt

4.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002

Die GroBe Kreisstadt Bad Mergentheim gehdrt innerhalb der Region Franken zum Main-Tauber-Kreis. Im
Netz der zentralen Orte des Landes ist Bad Mergentheim Mittelzentrum mit teilweisen Funktionen eines
Oberzentrums (siehe unten) 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 im Mittelbereich, wie im Main-Tauber-Kreis insgesamt, zahlen zum ,Landlichen Raum im engeren
Sinne“.

Als Ziele der Wirtschaftentwicklung wird unter 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes u. a. definiert, dass
Einkaufszentren, groB3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe fir Endver-
braucher sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen sollen und in der Regel nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen. Des Weiteren sollen solche GroBpro-
jekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten errichtet werden. Durch die Ausweisung des Sonder-
gebietes “Einkaufszentrum Bahnareal” werden die Ziele und Forderungen des Landesentwicklungsplans

Baden-Wrttemberg beachtet.

4.2 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Bad Mergentheim ist nach dem Regionalplan ein Mittelzentrum mit teilweisen oberzentralen Funktionen. Das
Mittelzentrum Bad Mergentheim soll zuséatzlich in Teilbereichen oberzentrale Funktionen fir jene Teilgebiete
der Region wahrnehmen, deren Entfernung zum Oberzentrum Uberdurchschnittlich groB3 ist (Plansatze 2.3.1
und 2.3.2).

Als Ziel des Regionalplans wurde unter 2.4.3.2.3 formuliert, dass regionalbedeutsame EinzelhandelsgroB-
projekte in den abgegrenzten Innenstadten anzusiedeln sind. In der Raumordnungskarte sind diese Vorrang-
gebiete gebietsscharf abgegrenzt.

Fir das Mittelzentrum Bad Mergentheim wurde im Regionalplan festgehalten, dass die Innenstadt 2001 nach
Norden Uber die Bahngleise erweitert wurde und damit auch die durch den Bebauungsplan Uberplante Flache
umfasst.

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einkaufszentrum Bahnareal“ werden die Vorga-

ben und Ziele des Regionalplans umgesetzt.

4.3. 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.
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3. Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung am 04.09.1992
verbindlich.

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

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

6. Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ebenfalls durch die Bekanntmachung am
24.03.2000 verbindlich.

7. Die 6. und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde durch die Bekanntmachung vom
08.07.2006 verbindlich.

8. Der Flachennutzungsplan wurde zwischenzeitlich digitalisiert. Die digitalisierte Fassung vom 15.11.2012
mit den Darstellungen der Grundfassung einschlieBlich der 1. bis 7. Anderung des Flachennutzungs-
planes ist ma3gebend.

In der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Sonderbaufliche Einkaufszentrum ,Johann-
Hammer-StraBe” (M 6.38) ausgewiesen und unter Punkt 7.2.7 des Flachennutzungsplanes begriindet.
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4.4. Landschaftsplan

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. Im Landschaftsplan ist der Gberplante

Bereich als innerértlicher Bereich dargestellt. Er trifft keine spezifischen Hinweise zum Planbereich.

5. Belange der Raumordnung

5.1 Raumordnerische Beurteilung

Dem Regierungsprasidium Stuttgart wurde mit Schreiben Prof. Birk vom 10.12.2007 sowie zuletzt 28.03.2008
das Flachen- und Sortimentslayout des Vorhabentrdgers mit Stand vom 16.11.2007 sowie das diesbe-
zligliche Gutachten der GMA Ludwigsburg vom Dezember 2007 zur raumordnerischen Uberpriifung zuge-

sandt.

Zur Untersuchung wirtschaftlicher, stédtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen des geplanten
Einkaufszentrums wurde im Juni 2004 die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA),
Ludwigsburg, beauftragt eine Wirkungsanalyse zu erstellen. Diese war seinerzeit auf Grundlage eines im
Gemeinderat vorgestellten Planungsentwurfes mit einer Gesamtverkaufsflaiche von 14.900gm erarbeitet
worden (inklusive Verlagerung von Verkaufsflachen innerhalo Bad Mergentheims, Neuflachen etwa
13.000 gm).

Aufbauend auf dieser Wirkungsanalyse wurde die GMA im Mai 2005 beauftragt, in einer Potentialanalyse aus
den Gesamtpotentialflachen fiir die Gesamtstadt Bad Mergentheim die festgelegten Verkaufsflachen des
Bachareals in Abzug zu bringen. So wurden die fir das Bahnareal verbleibenden Flachenpotentiale mit einer
Verkaufsflache von insgesamt 8.150 gm errechnet.

Aufgrund mehrfacher Modifizierungen des Projektes wurde das urspriingliche GMA-Gutachten aus dem Jahr
2004 im Januar 2007 vollstéandig Uberarbeitet.

Nach weiteren Abstimmungen wurden im Laufe des Verhandlungsprozesses, die aus raumordnerischer Sicht
kritischen Sortimente (z.B. Bekleidung) nochmals in ihrer VerkaufsflachengréBe reduziert. Am 16.11.2007 hat
die TG Immobilien GmbH erneut einen Entwurf des Flachenlayouts der GMA vorgelegt. Bei diesen geplanten
Flachen wurde eine gesamte Verkaufsflache von 9.740 gm vorgelegt, wovon 8.680gm zentrenrelevante
Sortimente beinhalteten.

Aufgrund des Entwurfes des Flachenlayouts vom 16.11.2007 wurde durch die GMA die Auswirkungsanalyse
zur Ansiedlung des Einkaufszentrums vom Dezember 2007 erstellt. Mit Schreiben vom 16.04.2008 erklart das
Regierungsprasidium Stuttgart die Raumvertraglichkeit der vorgelegten Auswirkungsanalyse der GMA
Ludwigsburg vom Dezember 2007, insoweit eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes im Hinblick auf
die Kommunen Creglingen, Niederstetten und Lauda — K&nigshofen ausgeschlossen wird, was durch eine

Reduzierung des Sortimentes “Schuhe / Lederwaren® zu erreichen sei. Unter dieser Pramisse ist die Durch-
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fuhrung eines Raumordnungsverfahrens nicht erforderlich und das Vorhaben kann somit als raumordnerisch
unbedenklich eingestuft werden.

Im derzeitigen Stand des Bebauungsplanes wird in den Textlichen Festsetzungen die Sortimentsgruppe
Schuhe / Lederwaren auf 700 gm Verkaufsflache begrenzt, wodurch der Forderung des Regierungspra-

sidiums Stuttgart entsprochen wird und die Raumvertraglichkeit des Projektes sichergestellt wird.

5.2 Aktualisierung der Auswirkungsanalyse durch GMA, Februar 2014

Seit dem Jahr 2012 besteht in Bad Mergentheim an der Johann-Hammer-StraB3e (Konversionsflache Giiter-
bahnhof) das Einkaufszentrum Activ-Center. Hierfiir hat die GMA im Jahr 2007 eine Auswirkungsanalyse im
Auftrag der Stadt Bad Mergentheim vorgelegt. Aktuell ist es nun erforderlich geworden, den zugehérigen
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einkaufszentrum Bahnareal® neu aufzustellen. Die GMA hat mit der Aktuali-
sierung der Auswirkungsanalyse vom Februar 2014 erneut die Auswirkungen des Einkaufszentrums unter
stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten Gberpriift. Da mittlerweile nicht nur auf eine Prog-
nose der Auswirkungen zurtickgegriffen werden kann, sondern seit Eréffnung des Centers die tatsach-

lichen Auswirkungen ermittelt werden kénnen, kann auf neuen Datengrundlagen aufgebaut werden.

Mit Realisierung des Activ-Centers in Bad Mergentheim wurde das stadtebauliche Integrationsgebot einge-
halten. Der Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt geman Einzelhandels-
konzept Bad Mergentheim 2014 sowie innerhalb der im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 abgegrenz-

ten Standortlage fir zentrenrelevante, regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte.

Das Kongruenzgebot wird eindeutig eingehalten. Ca. 79-80 % des Umsatzes stammt aus dem regional-
planerisch definierten Mittelbereich. Insofern bleibt festzuhalten, dass weniger als 30 % des Umsatzes von

auBerhalb des relevanten Verflechtungsbereiches stammen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Bad Mergentheim selbst als auch in Lauda-Kdénigshofen und in
den Ubrigen Zentralen Orten des Einzugsgebietes eingehalten. Insbesondere zu Lauda-Kdnigshofen ist
festzuhalten, dass auch mit Eréffnung des Activ-Centers keine negativen versorgungsstrukturellen oder
stadtebaulichen Auswirkungen im Einzelhandelsbestand erkennbar sind. Vielmehr hat das Unterzentrum in
den letzten Jahren seine Verkaufsflachen im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich deutlich steigern und
seine Zentralitat weiter ausbauen kénnen. Auch von den bislang nicht im Activ-Center realisierten, aber
bauplanerisch zulassigen Sortimenten / Verkaufsflachenspielrdumen gehen keine Umverteilungswirkungen
aus, die die relevanten Schwellenwerte Uberschreiten. Somit bleibt festzuhalten, dass das Beeintréchti-
gungsverbot in Bad Mergentheim und im Umland auch bei Realisierung aller bauplanerisch zulassigen
Sortimente eingehalten wird.

Nach der aktualisierten Auswirkungsanalyse der GMA vom Februar 2014 lasst sich zusammenfassend
festhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot in Bad Mergentheim und im Umland mit Realisierung der
bauplanerisch zuldssigen Sortimente und Verkaufsflachenobergrenzen fiir das Activ-Center in Bad

Mergentheim eingehalten wird.
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Der Regionalverband Heilbronn-Franken als Gbergeordnete Planungsbehdérde hat das Gutachten als geeig-
nete Grundlage fir den Bebauungsplan anerkannt und von der Forderung einer Nachbesserung der

Auswirkungsanalyse abgesehen.

Mittlerweile wurden zwei nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe in rdumlicher Nahe des Activ-Centers
genehmigt. Hierbei handelt es sich um einen Schuhfachmarkt und um ein Backerei-Café an der Johann-
Hammer-StraBe. Mit ca. 590 m2 Verkaufsflache (Schuhfachmarkt) und ca. 55 m? einzelhandelsrelevanter
Verkaufsflache des Backerei-cafés sind beide Vorhaben und auch in Summe nicht als groBflachige Einzel-
handelsbetriebe einzustufen. Fiir den Standort lag kein Bebauungsplan vor, somit erfolgte eine Bewertung
geman § 34 BauGB mit Fokussierung auf § 34 Abs. 3 BauGB, in dem die Auswirkungen der Vorhaben auf
zentrale Versorgungsbereiche thematisiert werden. Als Ergebnis wurde festgehalten, dass sich das Vorha-
ben ebenfalls innerhalb der Innenstadtabgrenzung von Bad Mergentheim befindet und somit per Definition
zu einer Starkung des zentralen Versorgungsbereiches beitragt. Deutlich herausgearbeitet wurde auch,
dass negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in den Nachbargemeinden (insbesondere
Lauda-Kdnigshofen) i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB nicht erkennbar sind. Letztendlich kénnen Verschiebun-
gen innerhalb der Lagequalitdten der Bad Mergentheimer Innenstadt nicht ausgeschlossen werden. Insge-
samt wird der ndrdliche Teil der Innenstadt in seiner Bedeutung fiir den Schuheinzelhandel weiter gestarkt.
Gleichzeitig steht die SchlieBung von Deichmann im Zuge der Neuausrichtung des Einkaufszentrums an
der SeegartenstraBBe bevor. Alle Veranderungen spielen sich allerdings innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ab. AuBerdem wird durch die SchlieBung von Deichmann auch wieder Kautkraftpotenzial
frei, das durch die Ansiedlung des geplanten Schuhfachmarktes der Firma LEPi umgehend wieder an den
Standort Bad Mergentheim gebunden werden kdnnte, ohne dass es zu nennenswerten Umverteilungs-
effekten und damit Umsatzriickgédngen bei den verbleibenden Schuhanbietern in Bad Mergentheim und im
Umland kommen wirde.

In der Gesamtbetrachtung mit dem Activ-Center wird eine Umsatzverteilungsquote fiir den Bereich Schuhe /
Lederwaren innerhalb Bad Mergentheims von iber 10 % prognostiziert. Dabei ist aber auch zu beriicksich-
tigen, dass die Schuhanbieter innerhalb und auBerhalb des Activ-Centers ebenfalls untereinander in Wett-
bewerb treten werden. Dies sind jedoch reine Wettbewerbsauseinandersetzungen. In den Umlandkommu-
nen (insbesondere auch Lauda-Kdnigshofen) sind aber auch in der kumulativen Betrachtung keine signifi-
kanten negativen Auswirkungen i. S. der Regional- und Landesplanung zu erwarten. Gerade fir Lauda-
Kénigshofen wird auch im Schuhsegment deutlich, dass die Prognosen der GMA aus dem Jahr 2007 zu
pessimistisch waren. Trotz Ansiedlung des Activ-Centers im Jahr 2012 bleibt das Schuhangebot in Lauda-
Kénigshofen mit 2 Schuhgeschaften bis heute stabil. BetriebsschlieBungen, die zu einer Schwéachung des
zentralen Versorgungsbereichs fihren kénnten, haben nicht stattgefunden. Somit sind die Auswirkungen
des Activ-Centers in Lauda-Kdnigshofen bereits abgearbeitet, es handelte sich bei der Prognose 2007
eindeutig um eine worst-case-Betrachtung. Die Auswirkungen des geplanten Schuhfachmarktes auf dem
Nachbargrundstiick werden in erster Linie Anbieter des gleichen Betriebstyps (Schuhfachmérkte) betreffen.

Vergleichbare Angebote sind in Lauda-Kénigshofen nicht vorhanden.
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Grundsétzlich kann mit der Ansiedlung des Schuhfachmarktes eine weitere Stérkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion Bad Mergentheims an einem Standort innerhalb der Innenstadtabgrenzung erfolgen.
Vor dem Hintergrund der Entwicklungen am Standort von Kaufland in der SeegartenstraBe (mit SchlieBung
Deichmann) ist fur die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Bad Mergentheim sicherlich eine
langfristige Denkweise erforderlich. Es bleibt aber festzuhalten, dass es sich bei dieser Entscheidung um
eine Abwagung innerhalb der Stadt Bad Mergentheim handelt und stadtebauliche und raumordnerische

Belange auBerhalb des Stadtgebietes nicht tangiert werden.

AbschlieBend ist festzuhalten, dass nunmehr auch allen im Urteil des Verwaltungsgerichtshofs Baden-
Wirttemberg vom 28.08.2013 (8 S 3408/11) aufgeflihrten inhaltlichen Kritikpunkten durch die aktuellen
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes angemessen Rechnung getragen wurden.

Wahrend im urspringlichen Bebauungsplan nur eine Bestimmung zu ,jeglichen Randsortimenten® enthalten
war, dirfen zentrenrelevante Randsortimente bei nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nach aktuellem
Bebauungsplanentwurf max. 5 % der tatsachlichen realisierten Flache der Kernsortimente in Anspruch
nehmen. Der Aktualisierung der GMA-Auswirkungsanalyse fur das Einkaufszentrum Activ-Center in Bad
Mergentheim (Februar 2014) wurde diese Festsetzung zugrunde gelegt. Die dadurch ermdéglichten zentren-
relevanten Randsortimente (v. a. Blcher, Schreib- und Spielwaren, Unterhaltungs- und Haushaltselektronik,
Uhren / Schmuck) und nicht zentrenrelevanten Randsortimente (v. a. Tiernahrung / zoologischer Bedarf)
wurden in der Umsatzprognose spezifiziert, bei der Wettbewerbsbeschreibung eingehend beleuchtet sowie
bei der Analyse der konkreten Auswirkungen angemessen berlcksichtigt. Im Ergebnis konnte festgehalten
werden: ,Die bauplanerisch zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimente umfassen max. 5 % der
Verkaufsflache, d. h. max. 53 m2. Es ist zudem zu erwarten, dass sich diese kleine Flache nochmals auf
verschiedene Sortimentsgruppen verteilt, sodass daraus resultierende sortimentsspezifische Umvertei-
lungswirkungen im Umland (und damit auch in Lauda-Kénigshofen) rechnerisch nicht mehr nachweisbar
sind.” Auch bei den mdéglichen nicht zentrenrelevanten Randsortimenten liegen die Umverteilungsquoten

deutlich unterhalb des hierfir relevanten Schwellenwertes von 20 %.

5.3 Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Mergentheim

Bereits mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.03.1990 wurde die Innenstadt Bad Mergentheim abge-
grenzt. Ziel des Beschlusses war es, die Innenstadt zu starken und in den Randbereichen der Kernstadt
keine zusétzlichen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen mehr zuzulassen. Die seinerzeitige Abgren-
zung der Innenstadt beinhaltete nicht den jetzt iberplanten Bereich des Sondergebietes.
Mit Beschluss des Gemeinderates vom 19.07.2001 wurde die Abgrenzung der Innenstadt gedndert und der
Bereich des Sondergebietes ,Einkaufszentrums Bahnareal® mit in die Abgrenzung der Innenstadt aufgenom-
men. Die Einzelhandelsnutzungen wurden bewusst nicht begrenzt, um dem Einzelhandel hier auf einer

ausreichend dimensionierten Grundsticksflache weitgehende Entwicklungsmadglichkeiten zu erdffnen.
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Um die Nahversorgung des Weberdorfes zu sichern, wurde am 16.12.2004 hier ein Ergénzungsstandort fiir
einen Lebensmitteldiscounter beschlossen, wodurch die hierdurch Uberarbeitete Einzelhandelskonzeption flr
Bad Mergentheim abgerundet wurde.

Die Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption wurde am 30.01.2014 vom Gemeinderat der Stadt Bad
Mergentheim beschlossen und somit die Beschlisse des Gemeinderates vom 19.07.2001 und 16.12.2004
bestétigt. Sowohl die Abgrenzung der Innenstadt, als auch das Sortimentskonzept sind unverandert geblie-
ben. Die Uberprifte und unveranderte Sortimentsliste mit den zentrenrelevanten und nicht —
zentrenrelevanten Sortimente werden zugrunde gelegt.
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Abgrenzung der Innenstadt

- entsprechend Beschlissen des
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Lebensmittelmarkt zur
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5.4 Monitoring

Zur Prifung der im Gutachten der GMA vorgegebenen Verkaufsflaichen wird im Stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Bad Mergentheim und der Investorengruppe festgehalten, dass die Stadt Bad

Mergentheim die tatsachlichen Verkaufsflachen in einem Eréffnungsmonitoring (Grundgutachten) pruft.

Nachdem das Einkaufszentrum bereits eroffnet wurde, erfolgte im September 2012 das Erdffnungs-
monitoring. Hierbei wurden die vorgegebenen Verkaufsflachen geprift, mit dem Ergebnis, dass die Verkaufs-
flachen eingehalten werden. Die vorgegebenen Verkaufsflachen werden bei Anderung der Verkaufsflachen-
gréBe und der Sortimente durch ein Anderungsmonitoring (Anderungsgutachten) durch die Stadt Bad

Mergentheim kontrolliert.

6. Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

6.1 Beabsichtigte Planungen im Umfeld des Plangebietes

e Fir den Bereich &stlich der WolfgangstraBe wurde am 21.04.2005 der Aufstellungsbeschluss fir den
kiinftigen Bebauungsplan HerrenmiihistraBe / WolfgangstraBe, Teil | und Teil Il vom Gemeinde-

rat gefasst.

e Nordlich der Johann-Hammer-StraBBe sind die Bereiche nicht rechtskraftig Gberplant. Hier sind im
Bereich Johann-Hammer-StraBBe / WolfgangstraBe mit der vorhandenen Spedition und der KFZ -
Werkstatt Nutzungen vorhanden, die einem Gewerbegebiet zuzuordnen sind. An diese Nutzungen
folgen in westlicher Richtung jedoch bestehende Wohnnutzungen. Neben dem westlich davon
angrenzenden, nicht bebauten Grundstiick entstand in den letzten Jahren auf dem Eckgrundstiick
Johann-Hammer-StraBBe / RiedstraRe (zuklnftig durchgangig Johann-Hammer-Stral3e) ein Biiroge-
baude. Alle vor genannten Flachen nérdlich der Johann-Hammer-StraBe sind in der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit dem jetzt Giberplanten ehemaligen Bahnareal als Sonderbauflache

»Einkauf* dargestellt.

Mittlerweile wurden zwei nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe in rAumlicher Nahe des Activ-
Centers genehmigt. Hierbei handelt es sich um einen Schuhfachmarkt und um ein Béckerei-Café an

der Johann-Hammer-StraB3e.

e Nordlich dieser Sonderbauflache schlieB3t der rechtskréaftige Bebauungsplan ,,HerrenwiesenstraBe /
WolfgangstraBe 1. Anderung“ mit einer Mischgebietsfestsetzung sowie der Ausweisung von

offentlichen und privaten Parkierungsflachen entlang der RiedstraBe / Herrenwiesenstra3e an.

e Nordlich der HerrenwiesenstraBe sind derzeit keine rechtskraftigen Bebauungspléne vorhanden. In

der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden hier entlang der HerrenwiesenstraBe haupt-
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sachlich Entwicklungen mit Mischgebietsnutzungen sowie zur Tauber hin Wohngebietsnutzungen
vorgesehen.

e Westlich des Plangebiets sind derzeit keine rechtskréaftigen Bebauungspléne vorhanden.

e Sidlich des geplanten Sondergebietes ,Einkaufszentrum Bahnareal“ schlieBen sich die Bahn-
und Gleisflachen der Deutschen Bahn AG an, an die wiederum die Altstadt Bad Mergentheims

anschlief3t.

6.2 Allgemeine Beschreibung des Bestandes

Bei dem Uberplanten Bereich stdlich der Johann-Hammer-StraBe handelte es sich zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses im Jahr 2005 um aufgelassene Gewerbeflachen und stillgelegte (heute entwidmete)
Bahnanlagen, das ehemalige Giterbahnhofsareal Bad Mergentheims. Die damals vorhandenen Brach-
flachen, wie auch die gewerblich genutzten Teilbereiche waren durch Hallenbebauungen, umfassend versie-
gelte Verkehrs- und Lagerflachen sowie ausgedehnte Grobschotterdecken im Bereich der ehemaligen Gleis-
anlagen gepragt. Nachdem der Betrieb des Einkaufszentrums bereits am 06.09.2012 aufgenommen wurde,
sind diese Flachen entsprechend bebaut.

Im Westen verlauft, angrenzend an den 6éffentlichen FuB- und Radweg und den rAdumlichen Geltungsbereich

des Plangebietes die Wachbach, ein stadtpragendes Nebengewéasser der Tauber.
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Bei den nérdlichen Flachen des Bebauungsplanes handelt es sich um vorhandene Verkehrsfldchen sowie um

offentliche und private Stellplatzflachen und Busparkplatze.

6.3 Baugrunduntersuchungen

Um die Untergrundverhaltnisse zu erkunden und zu beurteilen und um Griindungsempfehlungen und Aussa-
gen zur Altlastensituation zu erhalten, wurde durch das Ingenieurbiro fir Geotechnik IfG Tirk ein Geotechni-

scher Bericht erstellt.

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden Kleinbohrungen und Rammsondierungen niedergebracht.
Hierbei wurde Grundwasser in einem Niveau von 199,00 — 199,50 m . NN angetroffen. Im Bereich der
nahen Wachbach wurde mit 201,20 m . NN ein deutlich hdherer Grundwasserspiegel gemessen. Ausfallun-
gen von Wiesenkalk in den anderen Bohrungen zeigten jedoch auch in diesen Bereichen, dass auch hier

temporar deutlich héhere, von der Wachbach beeinflusste Wasserspiegel auftreten.

Im Geotechnischen Bericht wurde festgehalten, dass permanentes Grundwasser (auBerhalb des durch
Uberschiittete Bachlaufe der Wachbach beeinflussten Bereichs) unterhalb von 200,00 m . NN zu erwarten ist

und dies bei dem geplanten Bauvorhaben zu bertcksichtigen ist.

6.4 Altlastensituation

Die altlastenverdachtigen Flachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Der gesamte zu bebauende Bereich wurde in den vergangenen Jahren einer intensiven Altlastenerkundung
unterzogen. Es befinden sich dort laut Altlasten- und Bodenschutzkataster mehrere Altstandorte, die mit dem
Handlungsbedarf B (Entsorgungsrelevanz) erfasst bzw. bewertet sind. Das bedeutet, dass weiterer Hand-
lungsbedarf insbesondere dann gegeben ist, wenn Eingriffe in den Boden vorgenommen werden und
Erduberschussmassen anfallen.

Den Altstandort ,Ehemaliges Tanklager und Kfz-Werkstatt Gmelich®, der sich im nordwestlichen Planbereich
befindet und bereits saniert wurde, stufte die Altlasten-Bewertungskommission mit dem Kriterium ,derzeit
hinnehmbare Gefahrenlage” ein und legte ein Grundwassermonitoring im Abstrombereich fest.
Voraussetzung fiir diese Bewertung war jedoch u. a. die Uberbauung (Versiegelung) der Altstandortflache.
Dadurch kann eine vertikale Wasserdurchstrémung (Niederschlag) und somit Schadstoffauswaschung aus

dem Rest kontaminierten Bereich nahezu ausgeschlossen werden.
Generell ist bei Eingriffen in den Boden und bei Abbrucharbeiten im Untergrund Folgendes zu beachten:
Der Aushub / Abbruch ist durch einen erfahrenen Gutachter zu begleiten (baubegleitende Aushubkontrolle).

Bodenfremde Materialien oder verunreinigte Aushubmaterialien (organoleptisch auffalliges Material) sind von

unbelasteten Materialien zu trennen.
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Zur Festlegung des Entsorgungsweges bzw. der Wiederverwendung von dem Aushubmaterial ist eine chemi-
sche Analyse durchzuflhren; die Analyseergebnisse sind dem Umweltschutzamt vorzulegen. Bei einer
Entsorgung des Materials auf der Hausmiulldeponie des Main-Tauber-Kreises ist der Analysebericht dem

Abfallwirtschaftsbetrieb Main-Tauber-Kreis vorzulegen.

Nach Abschluss der baubegleitenden Aushubkontrolle ist ein Abschlussbericht zu fertigen, der dem

Landratsamt Main-Tauber-Kreis (Umweltschutzamt) vorzulegen ist.

7. Stadtebauliche Konzeption

Ziel der stadtebaulichen Rahmenplanung war seinerzeit die Entwicklung der brachliegenden Flachen des
ehemaligen Glterbahnhofareals als Sondergebiet ,Einkaufszentrum®, als rdumliche Zusammenfassung von
Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GréBe in Kombination mit Dienstleistungsbetrieben.

EinzelhandelsgroBbetriebe mit einer Geschossflache Uber 1.200 gm bzw. einer Verkaufsflache ab 800 gm
(Vermutungsregel) sind nach §11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Kern- oder
Sondergebieten zulassig. Da die bauplanungsrechtliche Festsetzung des Kerngebietes typischerweise unter
anderem auch Wohn-, Biiro-, Mischnutzungen oder auch Nutzungen fir kirchliche oder sportliche Einrichtun-
gen beinhaltet, in diesem Fall aber ein Baukérper als Einkaufszentrum sowie als separater aber im raumlich-
funktionalem Zusammenhang stehender Lebensmitteldiscounter entstehen soll, ist nur die Festsetzung als

Sondergebiet ,Einkaufszentrum* nach §11 BauNVO mdglich und zweckdienlich.

8. Verkehrliche ErschlieBung des Gebietes

8.1 _AuBere verkehrliche ErschlieBung des Gebietes

Es war anzunehmen, dass das Einkaufszentrum auch auf die verkehrliche Situation in der Innenstadt und der
HerrenwiesenstraBe Auswirkungen haben wird. Aus diesem Grunde hat die Stadt Bad Mergentheim das
Planungsbiiro Prof. Kbz aus Stuttgart bereits im Juli 2004 mit einer umfassenden Verkehrsuntersuchung
beauftragt.

Zur generellen ErschlieBungsthematik fir die Ansiedlung eines Einkaufszentrums auf den Flachen des ehe-
maligen Giterbahnhofareals wurde bereits im Oktober 2004 eine umfassende ,Verkehrsuntersuchung zum
geplanten Einkaufszentrum auf dem ehemaligen Giterbahnhof-Areal” ausgearbeitet.

Auf Grundlage der durch die GMA Ludwigsburg im Januar 2007 Uberarbeiteten ,Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Einkaufszentrums in Bad Mergentheim®, wurde das aktuelle Projekt in den Planstanden

2006/2007 bezlglich seiner einzelhandelsrelevanten Gesamtverkaufsflachen grundlegend (iberarbeitet.

Die daraus fir das Einkaufszentrum ableitbaren duBeren ErschlieBungsbestandteile setzen sich folgender-

mafBen zusammen:
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- Die kunftige HaupterschlieBung des Areals ,Activ-Center Bad Mergentheim® fir Kunden und Besucher
sowie die Ausfahrt der Andienungsverkehre bzw. mogliche Andienungszufahrt fir die Lebensmittel-
discounter (Bestand + Planung) erfolgt Uber den Knotenpunkt HerrenwiesenstraBBe / RiedstraBe im Zuge
der nach Suden weitergefiihrten RiedstraBBe.

- Hierbei ist die Realisierung eines sog. “Kleinen Kreisverkehrsplatzes” mit 30,0 m AuBendurchmesser als
Knotenpunktform fir die Anbindung des Gesamtareals an das gesamtstadtische bzw. Ubergeordnete Stra-
Benverkehrsnetz (B 290) vorgesehen.

- Lieferverkehre sollen (iber den bestehenden Kreisverkehr Wolfgangstral3e / Herrenwiesenstral3e rechtsaus-
biegend in die Johann-Hammer-StraBe (unechte EinbahnstraBe) gefihrt werden.

- Ein direktes Linksabbiegen aus Richtung Innenstadt in die Johann-Hammer-StraBe sollte aufgrund maégli-
cher Behinderungen des nachfolgenden Verkehrs in unmittelbarer N&dhe zum beschrankten Bahnlbergang
(vgl. Gutachten von Oktober 2004 Kapitel 2.2 mit Plananlagen) durch eine entsprechende verkehrs-
rechtliche Anordnung bzw. ggf. ergdnzende bauliche MaBnahmen unterbunden werden.

- Im Zuge dieser auBeren ErschlieBungsmaBnahmen werden auch Verdnderungen am bestehenden o&ffent-
lichen Parkierungsbereich zwischen HerrenwiesenstraBe und RiedstraBe notwendig. Hierbei sind fir
Touristikbusse (14 m-Busse, 15 m-Busse) insgesamt 5 sog. Buskaps vorgesehen, wobei 2 dieser Buskaps
stdlich des Kreisverkehrsplatzes und 3 dieser Buskaps innerhalb des Umbaubereiches der 6ffentlichen
Parkierung angeordnet sind.

- Dadurch werden zugleich die notwendigen Aufstellbereiche fir Busfahrgaste im Zusammenhang mit den
Erweiterungen des FuBwegenetzes bzw. dem kombinierten Geh- und Radweg geschaffen.

- Die Ausfahrt dieser Touristikbusse aus den Bus-Parkplatzbereichen erfolgt Gber eine Umfahrt durch die
Offentliche Parkierung mit einer Zufahrt in den Kreisverkehrsplatz, die durch eine Bordfiihrung baulich
abgetrennt ist und durch eine entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung eingeschrénkt werden muss.

Dem weiteren Planungsprozess des Jahres 2007 folgend und auf der Grundlage diverser Uberarbeitungen

des Gebaudeentwurfes und der ErschlieBungsmaéglichkeiten fiir das Gesamtareal, wurde im Mai 2007 die

sVerkehrsuntersuchung zum geplanten Einkaufszentrum “Activ-Center Bad Mergentheim“ auf dem ehemali-

gen Guterbahnhof-Areal” durch die Planungsgruppe Kélz erstellt. Die Verkehrsuntersuchung vom Mai 2007

wurde durch die Stellungnahme zu verkehrlichen Aspekten der Andienung des Activ-Centers mit Aldi-

Lebensmittelmarkt vom 30.11.2010 durch die Planungsgruppe Kélz ergénzt, diese Vorgaben wurden bei der

baulichen Umsetzung des bereits bestehenden Einkaufszentrums beachtet.

8.2 Innere verkehrliche ErschlieBung des Gebietes

Die inneren ErschlieBungsanlagen des Gebietes werden durch den Investor erstellt und an die 6értlichen
Verhaltnisse angepasst. Das gesamte Einkaufszentrum wird mit allen Fahrzeugen Uber eine Zufahrt am
stidwestlichen Ende der RiedstraBe (zuklinftig Johann-Hammer-StraBe) erschlossen. An der Ausfahrt in die
Johann-Hammer-StraBe wird die VerkehrserschlieBung auf dem Grundstlck der Investorengruppe von der
offentlichen VerkehrserschlieBung durch eine Schrankenanlage abgetrennt. Hierflir sind an der nérdlichen
Grenze des SO 1 Bereiche fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes — Warenandienung und

Abfallentsorgung — vorgesehen.
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Die Andienung des SO 2 wird mit LKW Uber 7,5 t vom neuen Kreisverkehr an der Herrenwiesenstral3e her
erfolgen. Auf den privaten Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan ausreichende Schleppkurven vorgesehen,
die die Andienung mit Lastzigen bzw. Sattelziigen im Siden des Gebaudes erméglichen und die im Zuge der
Johann-Hammer-StraBBe sicherstellen. Da die zur Abfahrt in den nérdlich gelegenen Kreisverkehr notwendi-
gen Schleppkurven fir Schwerverkehre (Sattelzug / Lastzug) im Knotenpunktbereich der Johann-Hammer-
StraBe die gesamte Fahrbahnbreite beanspruchen, wird die Geschwindigkeit der Kraftfahrzeuge durch die
Notwendigkeit der gegenseitigen Rlcksichthahme und insbesondere durch die unmittelbar folgende Einmn-

dung der RiedstraBe (Rechts vor Links) beschrankt.

An der WolfgangstraBe ist aufgrund des Verkehrsriickstaus am Bahnibergang keine Anlieferung /
Parkierung / Zufahrt erlaubt. Rettungsfahrzeuge kénnen jedoch {ber die WolfgangstraBe die sidliche
Parkierungsflachen des Einkaufszentrums im SO 1 anfahren. Der gesamte Bereich entlang der
WolfgangstraBe wird als FuBgangerbereich ausgewiesen und durch ein Gehrecht fur die Allgemeinheit
zugéanglich gemacht.

Die notwendigen Parkierungsflachen fir das Einkaufszentrum werden auf dem Gelande der Investoren
vorgesehen. Hierbei wird Uber die Zufahrt an der Johann-Hammer-StraB3e der ebenerdige Parkplatzbereich
angefahren. Die hier vorgesehenen Stellplatzbereiche werden durch ausreichend breite Fahrgassen verbun-
den. Auch an der sldlichen Grenze des Grundstlickes (zur Bahn hin) entstehen Parkierungsflachen. Diese
Stellplatzbereiche sind durch eine mit Natursteinen (Muschelkalk-Trockenmauer) und einen Griinstreifen vom

Bahngelande abgetrennt.

8.3 FuBlaufige Anbindung des Gebietes an die Altstadt

Eines der wichtigsten planerischen Oberziele zur Starkung der historischen Altstadt und seiner Einzelhan-
delsstruktur ist die fuBlaufige Anbindung des geplanten Einkaufszentrums an die Altstadt. Entscheidend fir
die Einzelhandelsentwicklung Bad Mergentheims wird es sein, die Synergieeffekte zwischen den Einkaufs-
zentren Bachareal und SeegartenstraB3e, dem neuen Einkaufszentrum auf dem Bahnareal und der bestehen-
den Einzelhandelsstruktur auf dem Marktplatz, der BurgstraBe und der restlichen Innenstadt durch attraktive
Wegeverbindungen mit einer nutzungsgerechten Verknlpfung herauszuarbeiten.

Die HarterichstraBBe verlauft zum Bahnibergang an der WolfgangstraBe und bildet somit die direkte fuBlaufige
Anbindung an die Altstadt. Am Bahnlibergang miindet die HarterichstraBe an der Wolfgangstral3e in einen
Platzbereich, der sowohl die éstliche Eingangszone fir das Einkaufszentrum, als auch einen von Norden her

kommend bewusst vorgezogenen Auftakt zur Innenstadt bildet.
Der westlich mit Uberplante, vorhandene FuB3- und Radweg hat derzeit die Funktion der Anbindung der nord-

westlich in den Herrenwiesen gelegenen Wohnbereiche an den Stadtkern. Durch die Erstellung des

Einkaufszentrums wird diese Anbindung aufgewertet.
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Der Vorhabentrager verpflichtet sich, zur Anbindung des Vorhabens an die historische Innenstadt einen
FuBgéangeribergang Uber die Bahnanlagen bis zur nérdlichen Pachtgrenze Stadt zu errichten und der Allge-
meinheit zur Benutzung zur Verfigung zu stellen, sofern diesem von den zustandigen Aufsichtsbehérden

zugestimmt wird.

Lage und Ausfiihrung des Ubergangs sind vom Vorhabentréger mit der DB Station & Service AG (Bahnhofs-

management Mannheim) und der Stadt abzustimmen.

9. Beachtung und Abwagung der Umweltbelange

Verfahrensbegleitend wurden umweltfachliche Planungsbeitrdge in Form einer Griinordnungsplanung, einer
Vorprifung gemal Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG), einer Vertraglichkeitsabschatzung nach
FFH-Richtlinie sowie einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erstellt und der vorliegenden
Bebauungsplanbegrindung beigeflgt.

Auf Grundlage Ubergeordneter umweltrechtlicher Vorgaben sowie einer umfassenden Analyse und Bewer-
tung des aktuellen Umweltzustandes im Plangebiet wurden griinordnerische MaBnahmen erarbeitet und
begriindet. Dieses MaBnahmenpaket dient der Vermeidung, Minimierung und Kompensation vorhabenbe-
dingter Umweltauswirkungen, ist aber gleichermaBen auf eine attraktive Einbindung geplanter baulicher
Anlagen in den stadtebaulichen Zusammenhang ausgerichtet. Samtliche griinordnerische Planungsaussagen
wurden in den Bauleitplan integriert, wodurch insbesondere § 1 Abs. 6 Ziff. 7 i. V. m § 1a BauGB sowie § 9

NatSchG BW Rechnung getragen wird.

Im Rahmen einer Vorprifung gem. UVPG wurde festgestellt, dass mit einer Umsetzung des Bauleitplanes
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sofern die erarbeiteten grinordnerischen
Planungsbeitrage fachgerecht umgesetzt werden. Die Erarbeitung einer detaillierten Umweltvertraglichkeits-
studie ist daher nicht erforderlich. Auch die auf den spezifischen Schutzzweck eines angrenzenden FFH -
Gebietes (Westlicher Taubergrund, Teilbereich Wachbach) ausgerichtete Vertraglichkeitsabschatzung gem.
FFH-Richtlinie schlieBt mit dem Ergebnis ab, dass voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf den
Schutzzweck des FFH - Gebietes ,Westlicher Taubergrund” zu erwarten sind. Dennoch wird hierbei festge-
stellt, dass im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens im Zuge eines wasserrechtlichen
Verfahrens eine Entwasserung von Dach- und Parkierungsfladchen in den Wachbach erneut hinsichtlich ihrer
Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck des Wachbaches geprift werden muss. Die wasserrechtliche Genehmi-

gung wurde vom Landratsamt Main-Tauber-Kreis am 07.04.2011 erteilt.

Um den artenschutzrechtlichen Anforderungen nach § 42 BNatSchG gerecht zu werden, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) im Hinblick auf die gesetzlich geregelten Verbotstatbestdnde durchge-
fuhrt. Im Rahmen der Untersuchungen zur saP wurde die streng geschitzte Art Podarcis muralis (Mauerei-
dechse) im Planungsbereich festgestellt. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird die

Betroffenheit der lokalen Population festgestellt. Es wurden MaBnahmen vorgeschlagen, die im Vorfeld der
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BaumaBnahmen durchzufiihren sind, damit eine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Population ausge-

schlossen wird (CEF — MaBnahmen).

Vor dem Bau des Einkaufszentrums wurden im September 2009 bereits 7 Winterquartiere an der Std- und
Westgrenze des Bebauungsplangebietes angelegt. Anfang Juni 2010 wurden entlang der Sidgrenze der
geplanten Bebauung Gabionen, Steinhaufen und Sandhaufen ausgebracht. Die neu angelegten Strukturen
wurden sehr schnell von den Mauereidechsen genutzt, die Populationsstarke war im August 2010 mit der des
Vorjahres vergleichbar, ein Umweltschaden konnte ausgeschlossen werden, die untere Naturschutzbehérde

wurde entsprechend unterrichtet.

Zwischen Bahnanlage und Activ-Center wurde 2012 ein Fluchtweg angelegt, der mittlerweile als FuB3- und
Radweg genutzt wird. Hierfir wurden Ausgleichsflachen fir die Mauereidechsen in Anspruch genommen. Der
Flachenverlust wird mit 400 m?2 veranschlagt, die Beeintrachtigungen sind daher durch zusétzliche Kompen-

sationsmafBnahmen auszugleichen.

Als zusatzlicher Ausgleich ist die slidlich exponierte Fassade des Activ-Centers mit Kletterpflanzen (bis 3 m
Hbéhe) einzugrinen. Hierdurch reduziert sich der Ausgleichsbedarf auf 300 m2. Der restliche Ausgleich
(300 m2) kann durch AufwertungsmafBnahmen auf der Teilflaiche des Flst. Nr. 400, Gemarkung Mergentheim
im Bereich der Siid- und der Ostseite des Parkhauses am Bahnhof erbracht werden (Anlage eines Winter-
quartiers, Anlage von Verstecken wie Steinhaufen mit Sandhaufen, gértnerische Gestaltung mit Stauden und

niedrigen Stréduchern).

Zur rechtlichen Absicherung dieser Ausgleichsflache (Fist. Nr. 400, Gemarkung Mergentheim) wurde am
08.12.2014 ein offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Investor, dem Grundstlickseigentiimer und der
Stadt Bad Mergentheim abgeschlossen. Die festgelegten MaBnahmen wurden in Abstimmung mit dem Blro

Okologische Arbeitsgemeinschaft Wiirzburg (OAW) GbR zwischenzeitlich umgesetzt.

Sofern der FuBweg spéater nur als Fluchtweg genutzt wird (weiterer Eingang an der WolfgangstraBe), kdnnen

die AusgleichsmaBnahmen im Bereich des Parkhauses entfallen.

Detaillierte Aussagen zu den einzelnen umweltfachlichen Planungsbeitrégen kénnen den im Anhang beige-
figten Unterlagen entnommen werden. (Grinordnerischer Fachbeitrag, FFH-Vorpriifung, Allgemeine Vor-

prifung des Einzelfalls gemaf § 3 ¢ UVPG, saP)

10. Ver- und Entsorgung des Gebietes / Leitungsrechte

Die Ver- und Entsorgung der Laden und Geb&ude im Gebiet erfolgt in Absprache mit dem Stadtwerk Tauber-

Franken. Die notwendigen Versorgungsleitungen liegen in den angrenzenden StraBen (Johann-Hammer-
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StraBBe / WolfgangstraB3e). Weitergehende Planungen erfolgen durch die Investoren im Zuge der Baugeneh-

migungsplanung und sind mit den zustandigen Stellen abzusprechen.

Das geplante Grundstiick wird von einem stadtischen Abwasserkanal (LR 2) gekreuzt. Die Trasse eines
ehemaligen Abwasserkanals wird fir eine stédtische Steuerkabeltrasse (LR 1) genutzt und durch ein

Leitungsrecht gesichert.
Die Abwasserentsorgung des Gebietes erfolgt iber den bestehenden stédtischen Abwasserkanal.

Die Verkehrsflachen sowie die Kfz-Stellplatze sind wasserundurchlassig herzustellen. Die anfallenden Ober-

flachenwésser sind der 6ffentlichen Mischwasserkanalisation zuzuftihren.

Die Einleitung des anfallenden Dachflachenwassers in die Wachbach kann (ber eine Retentionsmulde, einen
Rickstaukanal oder eine Zisterne erfolgen. Die genaue Ausfiihrung wird im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens und eines durchzufiihrenden wasserrechtlichen Verfahrens mit der Baugenehmigungsbehdrde
und dem Landratsamt Main-Tauber-Kreis geklart und abgestimmt. Die wasserrechtliche Genehmigung wurde
durch das Landratsamt am 07.04.2011 erteilt.

11. Bauplanungsrechtliche Nutzung

11.1 Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

11.1.1 Art der baulichen Nutzung
Im Gegensatz zu anderen Baugebieten, fiir die die BauNVO einen feststehenden Katalog an allgemeinen und

ausnahmsweise zuldssige Nutzungen vorgibt, obliegt es der planenden Gemeinde, die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung fir festzusetzende Sondergebiete in eigener Verantwortung festzulegen. Diese
Verantwortung ist eingebunden in die landesplanerischen Zielsetzungen und in den Grundsatz einer geord-

neten stadtebaulichen Entwicklung.

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet ein Sondergebiet gem. §11 BauNVO festgelegt.
Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum Bahnareal” dient der Unterbringung von groB3flachigen und nicht groB3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und anderen Nutzungen. Zuldssig ist eine Gesamtverkaufsflaiche von
maximal 9.740 gm, hiervon max. 8.680 gm innenstadtrelevant. Im Bebauungsplan werden zwei Sonderge-

biete (Sondergebiet 1 und Sondergebiet 2) festgesetzt.

Im Sondergebiet 1 (SO 1) ist ausschlieBlich ein (1) Einzelhandelsbetrieb mit den in Ziff. 1.1.1.1 angegebe-
nen Sortimentsbereichen und maximal zuldssigen Verkaufsflachen zulassig.
Im SO 1 werden weiterhin aus stédtebaulichen Grinden die Nutzungen fur das Erdgeschoss und das Ober-

geschoss festgelegt.
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Im Erdgeschoss sind neben einem Einzelhandelsbetrieb, Schank- und Speisewirtschaften, Kino- und Frei-

zeiteinrichtungen sowie Blro-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen zulassig.

Im Obergeschoss sind neben einem Einzelhandelsbetrieb, Schank- und Speisewirtschaften, Kino- und
Freizeiteinrichtungen, Biro-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen, Vergnigungsstatten sowie
untergeordnete Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter

zulassig.

Die Gesamtverkaufsflache fiir das Sondergebiet 1 wird auf max. 8.740 gm, hiervon max. 7.680 gm innen-

stadtrelevante Sortimente festgelegt.

Die Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente werden durch die in Punkt 1.1.1. der Textlichen Festset-
zungen aufgefihrten Flachenlayouts, entsprechend dem Gutachten der GMA festgelegt. Die in Punkt 1.1.1
der Textlichen Festsetzungen genannten hdchstzulassigen Verkaufsflachen der einzelnen Sortimente sind
nicht vollstdndig additiv zu sehen, sondern als maximal mégliche GrdéBenordnung der betreffenden Sorti-
mente. AuBerdem werden weitere Verkaufsflichen innenstadtrelevanter Sortimente ausdriicklich ausge-
schlossen, um die bestehenden Einzelhandelslagen in der Innenstadt von Bad Mergentheim zu schitzen. Die
Festlegung der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente wird entsprechend den Erkennt-

nissen aus der GMA- Empfehlung (Einzelhandelskonzept November 2013, Beschluss Januar 2014) getroffen.

Es werden im Rahmen der zuldssigen baulichen Nutzungen auch Flachen fir freie Berufe im Obergeschoss
des SO 1 zugelassen, wobei die maximale Flache auf 1.000gm und die Anzahl der Arztpraxen zum Schutz

der Innenstadt im stadtebaulichen Vertrag auf drei Praxen beschrankt wird.

Zum Schutz der Innenstadt und zur Wahrung der Funktion des Sondergebietes Einkaufszentrum werden
Vergnlgungsstatten nur im Obergeschoss des SO 1 zugelassen und ihre Anzahl auf maximal vier Vergn(-

gungsstétten begrenzt.

Uber die Ziff. 1.1.2 der textlichen Festsetzungen sind die innenstadtrelevanten Randsortimente bei nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten ausdriicklich auf 5 % beschrankt. An der fehlenden, aber urspriinglich im
GMA-Gutachten vorgesehenen und von der Stadt Ubernommenen Randsortimentsbeschrankung ist der
urspriingliche Bebauungsplan nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wirttemberg gescheitert;
der Bebauungsplan wurde deshalb fir unwirksam erklart. Das GMA-Gutachten ,Aktualisierung der Auswir-
kungsanalyse flr das Einkaufszentrum Activ-Center in Bad Mergentheim“ vom Februar 2014 hat diese
Beschrankung in der Tabelle 9, Seite 44 ausdricklich Gbernommen und den weiteren Untersuchungen

zugrunde gelegt.

Im Sondergebiet 2 (SO 2) ist ein groBflachiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb bis 1.000 m2 Verkaufsfla-
che zulassig.
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11.1.2 Verkaufsflache

Der gesetzlich nicht definierte Begriff ,Verkaufsflache* wurde in den texilichen Festsetzungen unter dem

Punkt 1.1.1.3 n&her definiert. Die Verkaufsflache wurde — als die gesamte, dem Kunden zugéngliche Flache
der Einzelhandelsbetriebe einschlieBlich der Flure, Treppen, Kassenzonen, Ausstellungsflachen (Schau-
fenster) sowie dem Kunden nicht zugéngliche aber von diesem einsehbare Kése-, Wurst- und Fleischtheken
— definiert. Zur Verkaufsflache zahlen auch jene Flachen, die auBerhalb der Abgrenzung des
Einzelhandelsbetriebs (z. B. Tiuren, Zugange, Schaufenster) liegen und fir die Prasentation und den Verkauf

von Waren — auch temporar — genutzt werden. Auf die Nutzungshaufigkeit kommt es nicht an.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen die Kundensozialrdume (Toiletten u. &.), dem Kunden nicht zugangliche und
von diesem nicht einsehbare Vorbereitungs- und Portionierungszonen, reine Lagerflachen sowie dem

Betriebspersonal vorbehaltene Biiro-, Sozial- und sonstige Aufenthaltsraume.

11.1.3 MaB der baulichen Nutzunq

Das MaB der baulichen Nutzung im Bebauungsplanbereich wird mit einer maximalen zulassigen Grundfla-

che von 19.800 gm festgelegt. Unter anderem wird hierdurch die Voraussetzung fir die Durchfihrung des

Verfahrens nach §13a Abs.1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) eingehalten.

11.1.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird, um insbesondere den stadtebaulich wichtigen Eingangsbereich in die
Innenstadt an der WolfgangstraBe und im siddstlichen Bereich des Sondergebietes zu gewdahrleisten, im
Planeintrag vorgegeben. Hierbei wird entlang der WolfgangstraBe eine zwingende Zweigeschossigkeit fest-

gelegt. Die weiteren Flachen des Baufensters SO 1 werden mit mdglicher Zweigeschossigkeit ausgewiesen.

11.1.5 Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenlagen der baulichen Anlagen werden im Planeintrag mit einer OKFFB EG (Erdgeschossfertig-

fuBbodenhdhe) in Metern Gber NN und einer Toleranz von + 0,20 m vorgegeben.
Die Hohen der Gebaude werden durch eine maximale Firsthéhe in Metern . NN vorgegeben.

11.1.6 Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgelegt, die im Sinne der offenen Bauweise mit einem
seitlichen Grenzabstand ausgefiihrt werden muss. Die Gebaude kénnen jedoch die maximale Lange von 50m
Uberschreiten.

Aus stadtebaulichen Grinden wird im SO 1 eine sidliche und &stliche Baulinie festgesetzt, um die Raum-

kante des Gebaudes in diesem wichtigen Eingangsbereich der Stadt Bad Mergentheim festzulegen.

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baulinie zur WolfgangstraBe durch Glasvorbauten zum SO 1 wird
ausnahmsweise zugelassen, um eine evtl. weitere Zugangsmaglichkeit Gber eine Rolltreppe zu ermdglichen

und um das Activ-Center auch fir die FuBganger attraktiver zu gestalten.
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11.2 Ortliche Bauvorschriften

Zum Schutz der historischen Innenstadt wurden leuchtende und reflektierende Materialien und Farben am
Gebaude ausgeschlossen. Besonderen Wert wird bei diesem Geb&ude auch auf die Abstimmung der

auBeren Farbgebung aller baulichen Anlagen gelegt.

Zur Gliederung des Gebaudes sowie aufgrund der Aufsichtsmdglichkeit vom benachbarten Ketterberg wur-
den zur Aufwertung des Gebaudes und der Dachaufsicht die Dachhéhen unterschiedlich vorgegeben. Fir
das groBe Gebdude SO 1 ist ein Flachdach vorgeschrieben. Der 6stliche Teil des SO 1 soll durch einen

Bereich mit zwingender Zweigeschossigkeit die dominanten Eingangs- und Auftaktiseiten unterstreichen.

Wenn die Investorengruppe eine Photovoltaikanlage auf der Hauptdachflache ausfihrt, dann wird von der
vorgegebenen Festschreibung eines extensiv begriinten Daches abgesehen. Um die Photovoltaikanlage vom
Gebaudegrund nicht einsehbar zu halten, wird sie in einem Abstand von der Attika des Gebaudes aufgestellt
(siehe auch Textliche Festsetzungen).

Solarmodule sind, um die Wirkung auf das Stadtbild zu minimieren nur in Flachdachbereichen zugelassen
und massen hinsichtlich ihrer Bauweise und Bautyps einheitlich gestaltet werden.

Fur alle Dachflachen werden nicht reflektierende Dachdeckungsmaterialien vorgeschrieben. Die Dachflachen
mussen in den Farben grau-matt und ahnlich ausgefihrt werden, insbesondere, um eine Beeintréachtigung
des Blickes auf die Stadt vom Ketterberg her durch auffallende Farbgebung oder reflektierende Farben /

Materialien auszuschlieBen. Die einzige Ausnahme bilden hier die Photovoltaikanlagen.

Um das historische Stadtbild zu schiitzen und die gestalterische Qualitat des Bauvorhabens sicherzustellen,
wurden fiir die Ausfiihrung der Werbeanlagen Vorgaben bezlglich der GréBe und Ausgestaltung festge-
setzt. Auch wurde die Héhe der geplanten Pylone beschrankt und die Anzahl und Lage von Fahnenmasten

vorgegeben.

Da das Plangebiet stdlich an die Bahnanlagen der Deutschen Bahn angrenzt, sind die Einfriedigungen und
Bepflanzungen in diesem Bereich mit der Deutschen Bahn abzustimmen. Dariber hinaus ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan (siehe auch Punkt 11.4) vorzu-

legen und als zentrales Element der Baugenehmigung mit der Stadtverwaltung abzustimmen.

Die Verkehrsflachen und die Gestaltung der Stellplatze sind aufgrund der Altlastensituation (vgl. Kapitel 6.4)

mit wasserundurchléassigen Materialien auszufihren.

11.3 Immissionsschutz

Durch den Betrieb der geplanten Nutzungen mit den vorgesehenen Parkplatzen werden an den angrenzen-
den, zu schiitzenden Nutzungen Larmimmissionen verursacht, die durch SchallschutzmaBnahmen zu be-

grenzen sind.
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Aus diesem Grund wurden zum Bebauungsplanverfahren umfassende Schallimmissionsprognosen des
Blros Wolfel Beratende Ingenieure, Hochberg, erstellt. Diese haben weiterhin ihre Gultigkeit und werden
entsprechend in chronologischer Reihenfolge der Begriindung als Anlagen beigefligt.

Im Einzelnen sind dies folgende Schallimmissionsprognosen:

) Schallimmissionsprognose ,Verkehr* vom 25.01.2008,
o Schallimmissionsprognose (Anlagelarm EKZ) vom 12.05.2009,
. Schallimmissionsprognose, Ermittlung Vorbelastung vom 25.06.2009,

) Schallimmissionsprognose -Planungsstand 30.08.2010- vom 03.09.2010.

Das Biiro W¢lfel Beratene Ingenieure, Hochberg hat die o. g. Schallimmissionsprognosen auf ihre Giiltigkeit
Uberprift und mit Schreiben vom 16.11.2010 bestatigt.

) Stellungnahme zu Schallimmissionsprognosen vom 04.03.2011

Aufgrund der beabsichtigen Kinonutzung wurde eine zuséatzliche Schallimmissionsprognose erstellt:

) Schallimmissionsprognose ,Kinobetrieb” vom 13.01.2012

Aufgrund der Ergebnisse der Schallimmissionsschutzprognosen wurden an den Ladebereichen (Ver- und
Entsorgung durch LKWSs) entlang der Johann-Hammer-StraBBe drei Schallschutzwande mit einer Héhe von
3,9 m 0. FFB EKZ festgesetzt.

Zur Reduzierung des Larmpegels der Kinobesucher wurde ebenfalls an der Grenze des Parkplatzes zur
Johann-Hammer-StraBe im Anschluss an das Gebaude des EKZ eine transparente Schallschutzwand mit
einer Héhe von 5,9 m 0. FFB EKZ und einer Lange von ca. 24,5 m festgesetzt. Zur Minimierung der Auswir-
kungen auf Vogel, ist die Schallschutzwand zwischen Parkplatz und Johann-Hammer-StraBe so zu gestal-

ten, dass sie fir Vogel als Hindernis sichtbar ist (Streifen- oder Farbmuster).

Die 0. g. SchallschutzmaBnahmen sind entsprechend im Bebauungsplan zeichnerisch als Festsetzung

Ubernommen worden und sind bereits im Rahmen der Eréffnung des Einkaufzentrums hergestellt worden.

Um die angrenzende Wohnbebauung zu schiitzen, ist fir den Mull-Containerplatz eine Abschirmung (Wand
mit einer Hohe von 1,5 m (. FFB EKZ) oder eine Integration ins Geb&ude erforderlich. Im Rahmen der Bau-
genehmigung des Einkaufszentrums wurde der Mull-Containerplatz ins Gebaude integriert, somit sind die

Vorgaben der Schallimmissionsprognosen eingehalten.
Unter den getroffenen Annahmen und der bereits im Zuge der Erdffnung des Einkaufszentrums bereits
hergestellten SchallschutzmaBnahmen ist davon auszugehen, dass die in MI-Gebieten zuldssigen Immissi-

onsrichtwerte eingehalten sind.
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Sofern sich im weiteren Verlauf der Planungen relevante Anderungen in Bezug auf die Liefertatigkeiten
(einschlieBlich Mullcontainer) und die Aggregate der Haustechnik ergeben, ist die Schallimmissionsprog-

nose anzupassen.

Bei Anderungen der Nutzungen, gegeniiber den als Basis von den Immissionsprognosen angesetzten Nut-
zungen, vor allem auch der Nutzungen im Nachtzeitraum, ist der Nachweis nach TA Larm zu Uberprifen

und gegebenenfalls zu aktualisieren.
Fir Betriebswohnungen im Sondergebiet ist im Bauantrag nachzuweisen, dass durch MaBnahmen des
baulichen Schallschutzes die Richtwerte fur Innengerduschpegel der VDI-Richtlinie 2719 nicht lberschritten

werden.

11.4 Grinordnungq / Naturschutz

Entsprechend der Vorgaben in den Textlichen Festsetzungen wurde im Baugenehmigungsverfahren fir die
Gestaltung der Freiflachen ein Freiflachengestaltungsplan vorgelegt, in dem auch die Umsetzung der durch
die Okologische Arbeitsgemeinschaft Wiirzburg (OAW) im griinordnerischen Fachbeitrag (siehe Anlage)
festgelegten Minimierungs- und AusgleichsmafBnahmen dargestellt wurden.

Der Freiflachengestaltungsplan ist ein Teil der Baugenehmigung.

12. Hinweise, Statistik, Kosten

12.1 Wasserschutz / Heilquellenschutzgebiete

Der Uberplante Bereich liegt vollstandig innerhalb der weiteren Schutzzone |ll des fachtechnisch abgegrenz-
ten Trinkwasserschutzgebietes ,Taufstein“ und in der quantitativen Schutzzone C des rechtsverbindlichen
Heilguellenschutzgebietes von Bad Mergentheim. Die jeweiligen Schutzbestimmungen und Rechtsverord-

nungen, insbesondere auch bei der Griindung der Gebaude, werden eingehalten.

12.2 Deutsche Bahn

Das Grundstiick der Deutschen Bahn wird mit einer Einfriedung entsprechend den Vorgaben der Deutschen
Bahn und des Freiflachengestaltungsplanes dauerhaft gesichert. Bei einer Bepflanzung des Gelandes zur
Bahnseite hin dirfen keine windbruchgefahrdeten Holzer sowie stark rankende und kriechende Gewachse
verwendet werden. Der Abstand von Neuanpflanzungen ist so zu wahlen, dass die Endwuchshdhe geringer
ist als der Abstand zum Regellichtraum (2,50 m von Gleisachse) des nachstgelegenen Gleises. Die Sichtfla-

chen der Stellbezirke Fdl und Ww diirfen nicht beeintrachtigt werden.
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12.3 Stadtebaulicher Vertraq

Zur rechtlichen Sicherung des Inhalts des Bebauungsplanes sowie der zwischen Stadt Bad Mergentheim und
Investoren abgestimmte Punkte, die nicht Gber den Bebauungsplan geregelt werden kénnen, wurde zwischen
der Stadt Bad Mergentheim und der Firma A.l. 31. Immobilien-Gesellschaft mbH & Co. KG ein Stadtebauli-

cher Vertrag gem. § 11 BauGB geschlossen.

12.4 Hochwassergefahren / Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nach den Hochwassergefahrenkarten teilweise im Uberschwemmungsgebiet (HQ100-
Uberflutungsbereich des Wachbachs mit einer Uberflutungstiefe von bis zu 1 m). Insbesondere Auffiillungen
sowie die Errichtung von Stiitzmauern sind im Uberflutungsbereich nur dann zulassig, wenn der Nachweis fiir
die Erfullung der Anforderungen nach § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz im wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren erbracht wurde. In diesem Zusammenhang ist bspw. der zeitgleiche Ausgleich von verloren-
gehendem Rlckhalteraum nachzuweisen.

Eine Teilflache des Plangebietes liegt auBerdem in einem HQextrem-Bereich, d.h. eine Gefahrdung durch

Hochwasser kann generell nicht ausgeschlossen werden.

Anlagen:

- Umweltfachlicher Planungsbeitrag / Griinordnungsplanung vom 15.09.2014

- Natura 2000 / Vorprifung der FFH-Vertraglichkeit vom 12.09.2014

- Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemali § 3 ¢ UVPG vom September 2014
- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom September 2014

- Aktualisierung der Auswirkungsanalyse durch GMA, Februar 2014

- Schallimmissionsschutzprognose ,Verkehr* vom 25.01.2008

- Schallimmissionsschutzprognose ,Verkehr —Erganzung“ vom 25.01.2008

- Schallimmissionsschutzprognose (Anlagelarm EKZ) vom 12.05.2009

- Schallimmissionsschutzprognose, Ermittlung Vorbelastung vom 25.06.2009

- Schallimmissionsschutzprognose -Planungsstand 30.08.2010- vom 03.09.2010

- Bestétigung der Gultigkeit der Schallimmissionsprognosen mit Schreiben vom 16.11.2010
- Stellungnahme zu Schallimmissionsprognose vom 04.03.2011

- Schallimmissionsschutzprognose ,Kinobetrieb” vom 13.01.2012

- Verkehrsuntersuchung vom Oktober 2004
- Verkehrsuntersuchung vom Mai 2007
- Stellungnahme zu verkehrlichen Aspekten vom 30.11.2010

Udo Glatthaar
Oberblrgermeister
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