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Satzung
liber den Bebauungsplan
»Oben am Knackenberg”

in Wertheim

Aufgrund § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung (LBO) Ba-
den-Wirttemberg sowie § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in
der derzeit rechtsgiiltigen Fassung, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am

06. November 2023 den Bebauungsplan ,Oben am Knackenberg” als Satzung beschlossen.

§1
Die Satzung besteht aus
= dem Bebauungsplan (zeichnerischer Teil M 1:1000) vom 12.10.2023
= den planungsrechtlichen Festsetzungen vom 12.10.2023
= der Begriindung vom 12.10.2023 mit Anlagen.

Zeichnerischer Teil und planungsrechtliche Festsetzungen sind zwei getrennte Unterlagen
und bilden gemeinsam mit der Begriindung und deren Anlagen das Planwerk.

§2

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB).

Wertheim, 22. Februar 2024




¥ Wertheim

Satzung
Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»Oben am Knackenberg”

in Wertheim

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) sowie § 4 der Gemein-
deordnung Baden-Wiirttemberg (GemO), jeweils in der derzeit rechtsgliltigen Fassung, hat
der Gemeinderat in seiner Sitzung am 06. November 2023 die 6rtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Oben am Knackenberg” als Satzung beschlossen.

§1
Die Satzung besteht aus
. den &rtlichen Bauvorschriften vom 12.10.2023
= Die 6rtlichen Bauvorschriften sind im Planwerk des Bebauungsplanes enthalten.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
Bestimmungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§2

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB).

Wertheim, 22. Februar 2024 /4 ! M
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ANLASS UND ZIEL FUR DIE AUFSTELLUNG
DES BEBAUUNGSPLANS

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ,Oben am Kna-
ckenberg” in Wertheim ist die Absicht der Stadt Wertheim, das
brachliegende Areal des ehemaligen Krankenhauses wieder
einer Nutzung zuzufUhren: Neben dem Dietrich-Bonhoeffer-
Gymnasium befindet sich seit Abriss des Krankenhauses im
Jahr 2019 eine ungenutzte Flache. Auf einer Teilfléche wird
in naher Zukunft eine Sporthalle errichtet (vgl. Bebauungsplan
»Sporthalle am Dietrich-Bonhoeffer-Gymnasium”, 2020).
Weitere Uberlegungen zu méglichen Nutzungen des Gebiets
bestehen bereits seit einigen Jahren (u. a. Durchfihrung eines
kooperativen Gutachterverfahrens 2015/2016, vgl. Vorlage
Nr. 2014-19/0350).

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat in seiner Sitzung am
21.06.2021 (Vorlage Nr. 2019-24/0426) den mehrheitlichen
Grundsatzbeschluss zur Entwicklung des Standortes ,Oben am
Knackenberg” in Wertheim gefasst. Demnach wurden u. a. fol-
gende BeschlUsse fur die Entwicklung des Standortes gefasst:

* Der zukinftige Standort fir die Grundschule Wertheim soll
auf dem ehemaligen Krankenhausgelénde am Dietrich-
Bonhoeffer-Gymnasium sein.

* Fur die Entwicklung der Fléche des ehemaligen Krankenh-
ausgeldndes soll Planungsrecht fir die Grundschule und die
Wohnbebauung geschaffen werden.

Auf der Grundlage dieser Beschlisse wurde ein Planungsteam

zusammengestellt, bestehend aus folgenden Planungsleistun-

gen:

In die Bearbeitung der Bauleitpldne (Aufstellung Bebauungs-

plan, Anderung Fléchennutzungsplan) wurden verschiedene

Fachplanungen einbezogen: Energiekonzeption, Erschlie-

ungs- inkl. Objektplanung, Entwésserungsplanung sowie

Gutachten zu Verkehr und Lérm. Zusétzlich wurden noch Bera-

tungen in Sachen Starkregenrisikomanagement und Schulent-

wicklungsplanung in Anspruch genommen.

Die Ziele der Planung ,Schaffung eines verbundenen Schula-

reals mit Neubau der Dreifachturnhalle und Entwicklung

eines Wohngebietes” sind durch den Grundsatzbeschluss vom
21.06.2021 gegeben.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des
Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung sind jeweils in
der geltenden Fassung

* Landesentwicklungsplan

* Regionalplan

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)

* Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO BW)

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsétze fur das geplante Baugebiet
ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Baden-
Worttemberg 2002 (LEP 2002) und dem Regionalplan (RP)
Heilbronn-Franken 2020 (RP 2020).

Laut Ziel 2.1.1 des LEP 2002 gehért Wertheim zur Raumkate-
gorie ,Ldndlicher Raum im engeren Sinne”, was mit dem RP
2020 Ubereinstimmt (2.1.3.2 (1) (N)).

Laut Ziel 2.5.9 des LEP 2002 ist Wertheim als , Mittelzentrum”
in der Region Franken ausgewiesen. Weiterhin gehért Wert-
heim gemeinsam mit Freudenberg zum ,Mittelbereich Wert-
heim”. Dies stimmt Uberein mit dem RP 2020 (2.3.2 (1) (N)).

Laut Ziel 2.6.2 des LEP 2002 liegt Wertheim auf der Landesent-
wicklungsachse ,(Marktheidenfeld -) Wertheim (- Miltenberg)”
sowie auf der Landesentwicklungsachse ,Wertheim - Tauber-
bischofsheim - Bad Mergentheim - Crailsheim (- Ellwangen
[Jagst])”. Dies stimmt Uberein mit der Konkretisierung der Lan-
desentwicklungsachsen im RP 2020 (2.2.1 (2) (N/Z)).

FOr das Planungsgebiet sind folgende allgemeine Ziele (Z)
und Grundsatze (G) fur die réumliche Entwicklung sowie die
Siedlungsentwicklung im LEP und im RP relevant:

* Zur Sicherung der Standortattraktivitét der Stédte und Gemein-

den und zur Gewdbhrleistung einer angemessenen Versorgung mit

Wohnraum fur alle Teile der Bevélkerung sind Wohnungsbau und
stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung an den vorausseh-
baren Bedirfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszurichten.
Dabei sind gewachsene Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege,

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Modernisierung, Revitalisierung, Fléchenrecycling und Nachver-
dichtung weiterzuentwickeln, stédtische und gemeindliche Zentren
in ihrer Urbanitdt und Vitalitét zu stérken, Kulturdenkmale als pré-
gende Elemente der Lebensumwelt und Kulturlandschaft zu erhal-
ten und innerértliche Freirdume zu bewahren. [...] (LEP 1.4 G)

e Zur Unterstitzung ihrer Auslastung soll die Siedlungstéatigkeit auf
die Zentralen Orte konzentriert werden, insbesondere durch ver-
starkte Ausweisung von Wohnbauflédchen. (LEP 2.5.3 G)

¢ Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.
Dazu sind Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu
nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu bericksichtigen so-
wie Brach-, Konversions- und Altlastenfléchen neuen Nutzungen
zuzufUhren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Be-
deutung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das
Unvermeidbare zu beschrénken. (LEP 3.1.9 Z)

¢ Jede Gemeinde soll den Wohnfléchenbedarf abdecken, der sich
aus dem Eigenbedarf der értlichen Gemeinschaft ergibt. Der Woh-
nungsbau innerhalb der Ortslagen, z. B. unter Nutzung der Baulu-

cken, soll Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete am Orts-
rand haben. (RP 1.2.5 (2) (G))

* Im Zuge der Entwicklungsachsen ist zur Sicherung einer ausgewo-
genen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Aus-
breitung der Verdichtung die Siedlungsentwicklung in den Entwick-
lungsachsen, den Zentralen Orten sowie den Siedlungsbereichen
zu konzentrieren. Bandartige Siedlungsentwicklungen sind durch
Gliederung in Achsenbereiche zu vermeiden. Zwischen den Ent-
wicklungsachsen und zwischen den Siedlungsbereichen im Verlauf
der Entwicklungsachsen sind ausreichende Freirdume zu erhalten.
(RP 2.2 (2) (2))

¢ Die Siedlungsentwicklung ist als regionale Aufgabenstellung einer-
seits am regionalen Bedarf, andererseits am Leitbild der Nachhal-
tigkeit zu orientieren. Hierbei sind neben ékonomischen, sozialen
und demographischen auch ékologische Anforderungen zu be-
ricksichtigen und gegeneinander und untereinander abzuwégen.
(RP 2.4.0 (2) (G))

e Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer
ausreichenden Auslastung éffentlicher Verkehre sind beim Woh-
nungsbau folgende Mindest-Bruttowohndichten zugrunde zu le-
gen: [...] Mittelzentren: 60 EW/ha (RP 2.4.0 (5) (Z))

* Folgende Gemeinden und Gemeindeteile, in denen sich zur Er-
haltung der léngerfristigen Tragféhigkeit der regionalen Siedlungs-
struktur die Siedlungstétigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus
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verstérkt vollziehen soll, werden als Vorranggebiete festgelegt und
in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000 dargestellt: [...] Wertheim-
Kernort (RP 2.4.1 (1) (2))

e Zur Erhaltung der léngerfristigen Tragféhigkeit der regionalen
Siedlungsstruktur werden Gber die Eigenentwicklung der Gemein-
den hinaus in folgenden Gemeindeteilen Schwerpunkte des Woh-

nungsbaus als Vorranggebiete zur Konzentration einer verstérkten
Siedlungstétigkeit festgelegt und gebietsscharf in der Raumnut-
zungskarte 1 : 50.000 dargestellt: [...] Wertheim-Kernort (Rein-
hardshof) (RP 2.4.4 (Z))

DariUber hinaus werden als umweltrelevante Ziele und
Grundsétze im LEP und im RP genannt:

* Die Versorgung des Landes mit Rohstoffen, Wasser und Energie

und eine umweltvertrégliche Entsorgung von Abféllen sind sicher-
zustellen; die Bedirfnisse und Gestaltungsméglichkeiten kiunftiger
Generationen sind angemessen zu berucksichtigen. Dazu sind eine
verantwortungsvolle Nutzung und ein an der Regenerations- und
Substitutionsféhigkeit ausgerichteter Verbrauch von Naturgitern
anzustreben, abbauwirdige Vorkommen zu sichern sowie die Wie-
dernutzung von Alistoffen, der Anbau nachwachsender Rohstoffe
und der Einsatz Energie sparender Technologien zu férdern. (LEP
1.8 G)

¢ Die natirlichen Lebensgrundlagen sind dauerhaft zu sichern. Die

Naturgiter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie die Tier- und
Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft in ihrer Vielfalt
und Eigenart zu schitzen und weiterzuentwickeln. Dazu sind die
Nutzung von Freirdumen fur Siedlungen, Verkehrswege und Inf-
rastruktureinrichtungen durch Konzentration, Bundelung, Ausbau
vor Neubau sowie Wiedernutzung von Brachflédchen auf das fur die
weitere Entwicklung notwendige Maf3 zu begrenzen, Beeintréch-
tigungen &kologischer Funktionen zu minimieren und nachteilige
Folgen nicht vermeidbarer Eingriffe auszugleichen. Zur langfristi-
gen Sicherung von Entwicklungsméglichkeiten ist anzustreben, die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke deutlich zurickzufUhren. Fir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild bedeutsame Freirdume sind zu sichern
und zu einem grofirdumigen Freiraumverbund zu entwickeln. Im
Bereich des Umwelt- und Naturschutzes sind die Umweltqualitéts-
und Handlungsziele des Umweltplans Baden-Wirttemberg zu be-
ricksichtigen. (LEP 1.9 G)

* Flachenausweisungen fir Wohnungsbau und Arbeitsstdtten sollen

verstérkt Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, insbeson-

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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dere durch Nutzung von Entsiegelungspotenzialen und von Még-
lichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und passiven Son-
nenenergienutzung und zum Einsatz nachwachsender Rohstoffe.
(LEP 3.1.7 G)

* Die Béden der Region sind zu schonen und nur in unbedingt erfor-
derlichem Umfang fur Nutzungen in Anspruch zu nehmen, die die
Bodenfunktionen nachhaltig beeintréchtigen kénnen. Unvermeid-
liche Eingriffe sollen auf Standorte mit beeintréachtigten Bodenfunk-
tionen oder, falls dies nicht méglich ist, auf Standorte mit weniger
leistungsfahigen Béden gelenkt werden. [...] Die Inanspruchnahme
der Béden durch Siedlung, Verkehr, Rohstoffgewinnung und Infra-
strukturmaBBnahmen ist zu minimieren. [...] (RP 3.2.2 (1) (G))

¢ Fléachenausweisungen fir Wohnungsbau und Arbeitsstatten sol-
len verstarkt Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, durch
Méglichkeiten zur Energieeinsparung und zum effizienten Ener-
gieeinsatz mittels gebdudebezogener Mafinahmen und eine aus-
reichende bauliche Dichte, durch Méglichkeiten zur aktiven und
passiven Sonnenenergienutzung und zum Einsatz nachwachsender

Rohstoffe. (RP 4.2.1 (7) (G))

Das gesamte Stadtgebiet Wertheim ist somit nach den Vor-
gaben des Landesentwicklungsplanes als verstérkt zu entwi-
ckelnder Siedlungsbereich ausgewiesen. Im Regionalplan sind
dartber hinaus fur das Stadtgebiet mehrere Schwerpunkte
ausgewiesen (Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrich-
tungen sowie Standort fur regionalbedeutsame Einzelhandels-
grofBBprojekte). Resultierend aus diesen Gebietsausweisungen
sind auch entsprechende Wohngebietsausweitungen vorzu-
nehmen.

Die Stadt Wertheim folgt durch vorliegende Planung den lan-
des- und regionalplanerischen Vorgaben, die Siedlungs- und
Wohnungsbautétigkeiten im Kernort zu verstérken und dabei
Méglichkeiten der Innenentwicklung (Revitalisierung einer
Brachfléche) zu nutzen, sodass eine flachensparende, nach-
haltige Siedlungsentwicklung erfolgen kann. Die Einordnung
Wertheims als Zentraler Ort und auch die Lage auf den Lan-
desentwicklungsachsen wird hierdurch bericksichtigt. Eine
entsprechende bauliche Dichte von mehr als 60 Einwohnern je
ha wird im Plangebiet angestrebt. Gleichzeitig wird im Bebau-
ungsplan u. a. durch verpflichtende Yorgaben zur nachhalti-
gen Energieversorgung und der Umsetzung der Landesvorga-
ben zur Nutzung der Sonnenenergie 6kologischen Aspekten
Rechnung getragen.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes-
und Regionalplanung.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem
wirksamen Fléichennut-
zungsplan der Stadt Weri-
heim mit Umgrenzung des
Plangebiets, unmafstéblich
Quelle: Stadt Wertheim

2.3 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Fléchennutzungsplan 89
der Stadt Wertheim als Fléche for den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen ,gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen; Krankenhaus” und ,Parkplatz”
dargestellt (vgl. Abb. 1).

Im Rahmen des Planungsprozesses ist vorgesehen, eine Fldche
for Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Grundschule”
sowie einer Wohnbaufléche for das Plangebiet im Flachennut-
zungsplan auszuweisen.

Daher wird mit der angestrebten Planung der Darstellung
des Fléchennutzungsplans widersprochen. Da die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch den
Bebauungsplan ,,Oben am Knackenberg” in Wertheim nicht
beeintrachtigt wird, kann der Bebauungsplan aufgestellt
werden, bevor der Fldchennutzungsplan geéndert ist. Die
Anpassung des Flachennutzungsplanes kann im Wege der
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an das Regie-
rungsprasidium Stuttgart erfolgen, da die Stadt Wertheim das
Bauleitplanverfahren in einem vereinfachten Verfahren nach
8 13a BauGB durchfihren méchte.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.4 Verfahrensart des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB auf-
gestellt, da die hierfur erforderlichen Voraussetzungen wie
folgt erfullt werden:

* Bebauungsplan der Innenentwicklung

Mit der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fUr eine neue Wohnbebauung an einem innerbrtli-
chen Standort durch Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung werden vorrangig Ziele der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB verfolgt.

* Grundfléche im Sinne des § 19 BauNVO < 20.000 m?

Der Schwellenwert von 20.000 m2 gemdafl § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB wird bezogen auf die zuléssige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei der fir das fest-
gesetzte Allgemeine Wohngebiet mit einer Fléche von ca.
11.350 m? festgesetzten GRZ von 0,4 mit ca. 4.540 m2 deut-
lich unterschritten. (zusétzlich Fléche fur Gemeinbedarf (ca.
2.730 m?) mit festgesetzter GRZ von 0,6, d. h. ca. 1.640 m2
Uberbaubar)

* Keine Vorbereitung UVP-pflichtiger Vorhaben:

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuléssigkeit von
Vorhaben begrindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen.

* Keine Beeintréchtigung von Vogelschutz- und FFH-Ge-
bieten:

Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen
nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in
radumlicher Néhe des Planungsgebietes.

* Keine Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 S. 1 Bim-
SchG

Ebenso liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des
Bundes-lmmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Die Stadt Wertheim macht von den Anwendungsméglichkeiten
des § 13a BauGB wie folgt Gebrauch:

* Verkirztes Aufstellungsverfahren

Gemdfl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften
des Vereinfachten Verfahrens geméf3 § 13 BauGB angewen-
det, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die
frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafB § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentli-
cher Belange geméf § 4 Abs. 1 BauGB).

* Keine Umweltprifung

Gemdfl § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogene Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach
8 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht an-
gewendet.

* Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Da der Schwellenwert for die geméf § 13 a Abs. 1 S. 2
Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zuléssige Grundfléche i. S. d.
8 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten wird, gelten geméf3
8 13 a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig; die Ermittlung und Bereitstellung
von Ausgleichsfléchen ist daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan ,,Oben am Knackenberg” wird nach § 13a

BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Der Aufstel-

lungsbeschluss wurde am 27.03.2023 gefasst.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.5 Bedarfshegrindung

Bei Flachenneuausweisungen in Fldchennutzungsplénen nach
8 5 BauGB und, wie im vorliegenden Fall, von nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplénen nach § 8
Abs. 2 S. 2, Abs. 3 S. 2 und Abs. 4 BauGB soll der geplante
Bedarf u. a. an Wohnbaufléchen durch eine Plausibilitétspri-
fung geprift werden. Hierdurch soll u. a. einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ Ta Abs. 2 BauGB)
Rechnung getragen werden.

Diese Prufung erfolgt nach den vom Ministerium fir Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau (2017) verdffentlichten Kriterien und
auf der Basis der entsprechend vorzulegenden Daten und
Angaben.

Strukturdaten

Gemdfd Daten des Statistischen Landesamts Baden-Worttem-
berg lag die Einwohnerzahl am 31.12.2020 in Wertheim bei
22.879 Einwohnern.

Die tatséchliche Bevélkerungsentwicklung der zurickliegen-
den Jahre in der Stadt Wertheim war insgesamt positiv: Ausge-
hend vom Jahr 2011 (Zensus) und einem Bevélkerungsstand
von 22.564 Einwohnern unterlag die Einwohnerzahl leichten
Schwankungen, u. a. auch mit Bevélkerungsverlusten in den
Jahren 2012-2014, konnte aber insgesamt ein deutliches Plus
verzeichnen.

Zukinftig wird sich die Einwohnerzahl laut aktueller Prognose
des Landesamts fur Statistik bei der Oberen Variante mit Wan-
derungen positiv entwickeln: Ausgehend von einer Einwohner-
zahl von 22.879 Einwohnern im Jahr 2020 ist bis zum Jahr
2040 ein Zuwachs von 390 Einwohnern auf 23.269 Einwohner
zu erwarten. In der Modellrechnung ohne Wanderungen ist
hingegen von einem Bevélkerungsverlust um ca. 1.500 Ein-
wohner bis 2040 auszugehen. Angesichts der zuletzt positi-
ven tatséchlichen Bevélkerungsentwicklung (im dritten Quartal
2022 gemdf statistischen Landesamt 23.225 Einwohner, also
ca. 350 Einwohner mehr als Ende 2020), die sich damit deut-
lich positiver darstellt als in beiden Prognosen, erscheint aktu-
ell eher die zukunftige Entwicklung entsprechend der Oberen
Variante mit Wanderungen als wahrscheinlich.
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Prognose der Bevélkerungsentwicklung (auf Basis der Einwohnerzahl

am 31.12.2020) und tatsdchliche Bevélkerungsentwicklung:

Obere Modellrechnung tatsachliche
Variante (mit (ohne Entwicklung
Wanderungen) Wanderungen)
2020 22.879 22.879 22.879
2021 22.892 (+13) 22.815 (-64) 22.777 (-102)
2022 22.895 (+16) 22.746 (-133) 23.225* (+346)
2023 22.901 (+22) 22.670 (-209)
2024 22.910 (+31) 22.590 (-289)
2025 22.924 (+45) 22.507 (-372)
2026 22.943 (+64) 22.423 (-456)
2027 22.966 (+87) 22.338 (-541)
2028 22.994 (+115) 22.253 (-626)
2029 23.021 (+142) 22.169 (-710)
2030 23.049 (+170) 22.086 (-793)
2031 23.075 (+19¢6) 22.004 (-875)
2032 23.101 (+222) 21.924 (-955)
2033 23.128 (+249) 21.845 (-1.034)
2034 23.153 (+274) 21.768 (-1.111)
2035 23.176 (+297) 21.692 (-1.187)
2036 23.198 (+319) 21.617 (-1.262)
2037 23.218 (+339) 21.540 (-1.339)
2038 23.237 (+358) 21.463 (-1.416)
2039 23.254 (+375) 21.383 (-1.496)
2040 23.269 (+390) 21.302 (-1.577)

* Stand: drittes Quartal 2022

Entwicklung der Belegungsdichte (Einwoh-
ner/Wohneinheit) im Vergleich:

Die Belegungsdichte (Einwohner (EW)/Wohneinheit (WE))
hat sich in Wertheim von 2,3 EW/WE im Jahr 2004 auf zuletzt

2004 2021 2,0 EW/WE im Jahr 2021 verringert. Dieser Trend ist auch auf

Wertheim 2.3 2.0 ub.ergeortzlnefen Eb.enen Zu vgrzelchnen (s. Tabelle ||n.ks? und

- - spiegelt sich auch in der Verringerung der durchschnittlichen
%g{,‘g';{_e,?rg’i‘;"“' 2.3 2,0 Haushaltsgréfie wider.

Baden- 2,2 2,1 Wertheim liegt geméaBl Landesentwicklungsprogramm 2002

Warttemberg (LEP 2002) und Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (RP

2020) innerhalb der Raumkategorie ,Ldndlicher Raum
im engeren Sinn” und auf der Landesentwicklungsachse
+(Marktheidenfeld -) Wertheim (- Miltenberg)” sowie auf
der Landesentwicklungsachse ,Wertheim - Tauberbischofs-
heim - Bad Mergentheim - Crailsheim (- Ellwangen [Jagst])”.

DarUber hinaus sind folgende regionalplanerische Festlegun-
gen gemdf} LEP 2002 und RP 2020 relevant: Die Stadt Wert-
heim ist als , Mittelzentrum” in der Region Franken ausgewie-

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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sen und bildet gemeinsam mit Freudenberg den ,Mittelbereich
Wertheim”. Die Stadt stellt auBerdem einen Siedlungsbereich
dar, in denen sich zur Erhaltung der léngerfristigen Tragfahig-
keit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit
Uber die Eigenentwicklung hinaus verstérkt vollziehen soll. Als
Mittelzentrum ist in Wertheim eine Mindest-Bruttowohndichte
von 60 EW/ha anzustreben.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Néhe zur Innen-
stadt Wertheims und dem dortigen Bahnhof (ca. 900 m Fufiweg).
Zusammen mit Bushaltestellen im Umfeld des Gebiets kann die
OPNV-Anbindung daher insgesamt als gut bewertet werden.

Bestehende Potenziale

For die Stadt Wertheim wurde im Jahr 2017 eine umfangreiche
Wohnungsmarktuntersuchung durch die empirica ag (Bonn)
erstellt. Die Untersuchung kommt abschlielend zum Ergeb-
nis, dass sowohl Neubauten als auch Modernisierungen alter
Gebdude benétigt werden. Die Empfehlungen lauten daher,
j@hrlich Baugebiete fur die Realisierung von 40 - 50 Wohnein-
heiten in Einfamilienhéusern auszuweisen und den Bau von
jaghrlichen 15 - 20 Geschosswohnungen gerechnet ab dem
Jahr 2016. Das Areal des ehemaligen Krankenhauses (Plange-
biet) ist in den in der Untersuchung erfassten Potenzialen in der
Kernstadt (ungenutzte freie Grundsticke, Leersténde, Potenzi-
alflachen) noch nicht enthalten, sondern wird als zusétzliche
Potenzialfléche fur ca. 1,6 ha Wohnbaufléche (rd. 100 Wohn-
einheiten) aufgefUhrt, welche als gréfite Entwicklungsfléche
sowohl fur Ein-und Zweifamilienwohnbebauung als auch fir
Geschosswohnungsbau in néchster Zukunft zu entwickeln ist.

Die Stadt Wertheim fuhrt in regelméfligen Absténden (alle zwei
Jahre) eine statistische Erhebung von Leersténden/ Baulicken
(Wohnhéuser, Grundsticke) durch. Die letzte Bestandserhe-
bung wurde im Mai 2022 durchgefihrt.

Gemdéf dieser Erhebung gibt es auf dem Gemarkungsgebiet
der Stadt Wertheim folgende Potenziale:

* Baulucken/ nicht genutzte Flachen in Bebauungspldnen:
18,44 ha, davon 11,60 ha in Privatbesitz und 6,84 ha in
Kommunalbesitz (hiervon 3,61 ha noch nicht erschlossen)

* Leerstdnde, sonstige Potenziale im Innenbereich: 4,70 ha
* Reserven geméf Fldchennutzungsplan: 5,24 ha

* Potenziale in noch nicht umgesetzten Bebauungspldnen: ca.
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16,07 ha (davon ca. 1/3 in Kommunalbesitz)
Die Gesamtpotenzialfléche betrégt somit ca. 44,45 ha.

Demnach bestehen insgesamt erschlossene innerértliche
Potenziale in einem Umfang von ca. 19,53 ha (davon ca.
14,83 ha erschlossene Baulicken und ca. 4,70 ha Leersténde).
Es ist jedoch davon auszugehen, dass der gréfite Teil der Pri-
vatgrundsticke kurzfristig nicht for den Wohnungsmarkt zur
Verfugung steht und voraussichtlich auch nicht aktiviert wer-
den kann.

Mit dieser Planung wird eine dieser Potenzialfldchen aktiviert.

Die Stadt Wertheim greift zur Aktivierung der Potenziale zu
verschiedenen Mitteln: Neben einem Férderprogramm zur
Reaktivierung leerstehender alter Hofreiten und einer regel-
méBigen Teilnahme am Férderprogramm ,Flachengewinnen
durch Innenentwicklung” léuft derzeit u. a. ein Verfahren in
Hoéhefeld mit dem Ziel ein Sanierungsgebiet abzugrenzen (und
damit u. a. steuerliche Abschreibung bei Innenentwicklungs-
mafBnahmen zu erméglichen).

Wohnbaufléchenbedarf

Angesichts sinkender durchschnittlicher Haushaltsgréfien
(Zunahme Einpersonenhaushalte, weniger Einwohner/Wohn-
einheit), der gleichzeitig steigenden Anzahl an Haushalten und
den zunehmenden Raumansprichen der Wohnbevélkerung
(mehr Wohnfléche/Einwohner) lésst sich ein grundsétzlicher
zusdtzlicher Bedarf an Wohnfléche ableiten. In der Stadt Wert-
heim wird sich aufgrund des Rickgangs der Belegungsdichte
in den kommenden 20 Jahren ein fiktiver Einwohnerzuwachs
(EZ,) von ca. 1.373 Einwohnern ergeben (ausgehend von
22.879 Einwohnern im Jahr 2020, einer Zunahme der Raum-
anspriche um 0,3 % / Jahr, bezogen auf 20 Jahre).

Gleichzeitig wird fir die Stadt vom Landesamt fir Statistik eine
positive Bevélkerungsentwicklung mit einem Zuwachs von 390
Einwohnern (EZ)) bis 2040 ggi. dem Stand 2020 prognosti-
ziert (23.269 Einwohner im Jahr 2040).

In der Gesamtbilanz ergibt sich aus den fiktiven (EZ,) und pro-
gnostizierten (EZ,) Einwohnerverdnderungen aktuell bis zum
Jahr 2040 ein ermittelter Einwohnerzuwachs von etwa 1.763

Einwohnern (EZ).

Grundsétzlich ist in der Stadt Wertheim aufgrund der zent-
ralértlichen Funktion ein Bruttomindestwohndichtewert von
min. 60 EW/ha anzustreben. Entsprechend ergibt sich ein rela-
tiver Bedarf an Wohnbaufléchen von ca. 29,4 ha (1.763 EW/
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60 EW/ha) bis zum Jahr 2040.

Der absolute zusétzliche Fléchenbedarf ergibt sich dann wiede-
rum auf Grundlage des relativen zusétzlichen Fléchenbedarfs
(29,4 ha) abziglich der anrechenbaren Fléchenpotenziale.
Anzurechnen sind von den gesamten erschlossenen inner-
6rtlichen Potenzialen lediglich die tatséchlich aktivierbaren
Potenziale; in privater Hand befindliche und nicht aktivierbare
Potenziale sind daher von diesen Gesamtpotenzialen abzuzie-
hen (19,53 ha - 11,60 ha = 7,93 ha). Der absolute zuséatzliche
Flachenbedarf umfasst somit ca. 21,47 ha.

Die konkrete Nachfrage nach Baugrundsticken wird in der
Stadt lediglich punktuell erfasst.

Die Wohnraumnachfrage wird neben der allgemeinen Haus-
haltsentwicklung/ Belegungsdichterickgang (s. 0.) auch durch
die positive wirtschaftliche Entwicklung Wertheims vorangetrie-
ben. Wertheim ist ein attraktiver Wirtschaftsstandort, was durch
die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
widergespiegelt wird (die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort erhéhte sich von 2011 bis 2021
um 17 % von 10.505 auf 12.332 Beschaéftigte).

Fazit

Damit Wertheim ein attraktiver Wohnort in der Region bleibt,
wird von der empirica AG empfohlen, mit einer entsprechen-
den Neubauleistung nicht nur potentielle Abwanderer zu hal-
ten, sondern auch Haushalte aus der Region zum Umzug nach
Wertheim zu motivieren. Um dieses Ziel zu erreichen, sollte in
den kommenden Jahren pro Jahr Bauland fur 40 - 50 Wohn-
einheiten entwickelt werden.

Das Plangebiet verfigt dabei Uber den Vorteil, dass es sich um
kommunales Eigentum handelt, sodass eine bedarfsgerechte
Entwicklung im Bereich Geschosswohnungsbau und Ein-/
Zweifamilienhéuser erfolgen kann. Gleichzeitig kénnen durch
nachhaltige Aspekte und Vorgaben im Bebauungsplan, etwa
zu den Themen Wasserrickhaltung und Energieversorgung,
langfristig auch Kosten fur die 6ffentliche Hand verringert wer-
den.
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3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES
PLANGEBIETS UND ANGRENZENDE NUTZUN-
GEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oben am Kna-
ckenberg” mit einer Gréfie von ca. 2,25 ha liegt stdlich der
Wertheimer Altstadt und ist Gber die ,Carl-Roth-Straf3e” bzw.
die ,Conrad-Wellin-Straf3e” an das értliche Verkehrsnetz ange-
bunden (vgl. Abb. 2).

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus dem Areal des ehe-
maligen Krankenhauses (Brachfldche). Im Nordosten befinden
sich zwei Gebd&ude (Versorgungsgebdude, Wohngebdude), im
Sudwesten ein Parkplatz und entlang des nérdlichen Rands des
Plangebiets Griunstrukturen (Bdume, Hecken) in Abgrenzung
zum benachbarten Wohngebiet und eine ErschlieBungsstrafie
(,Carl-Roth-Stra3e”).

Das Plangebiet féllt von Westen nach Osten/SUdosten von
einer Héhe von ca. 172 m UNN um insgesamt etwa 17 m auf

Abb. 2: Luftbild mit Umgrenzung des Plangebiets, unmafstéblich
Quelle: LGL Baden-Wurttemberg 2022
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eine Héhe von ca. 155 m UNN ab. Die gréfiten Héhenunter-
schiede werden jedoch erst im &stlichen Plangebiet hin zum
Taubertal hinab tberwunden.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch
* bestehende Wohngebiete nérdlich und 6&stlich,
* das Gymnasium im Westen und

* die geplante Sporthalle und Wohngebdude (u. a. ,Schwes-
ternwohnheim”) im Suden.

Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich
geschitzte Biotopfléchen, FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete,
Natura 2000-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Wasser- oder
Quellenschutzgebiete, etc. sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Sudlich des Plangebiets befinden sich Auslédufer des Land-
schaftsschutzgebiets ,Wertheim”, welches sich hier bis in den
Bereich der biotopkarierten ,Staffelwehrklinge” (Waldbiotop)
erstreckt.
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4 STANDORT- UND PLANUNGSALTERNATIVEN

Nutzungsanforderungen:

Gestaltung des neu-
en Schulareals  mit
Gymnasium (Bestand),
Sporthalle (neu, rechts-
kréftiger  Bebauungs-
plan vorhanden) und
Grundschule (neu)
ErschlieBung  Schula-
real und neues Wohn-
gebiet (flieBender und
ruhender Verkehr)
Wohnen mit hoher bau-
licher Dichte (min. 90
Einwohner/ha)
o6ffentliches und priva-
tes Grun

Standortalternativen

Bei der Wahl zur Entwicklung des Areals ,Oben am Knacken-
berg” wurden verschiedene Uberlegungen herangezogen:

* Verlagerung/ Abriss Krankenhaus
* Standortsuche Sporthalle
* Standortsuche Grundschule

* Innenentwicklung: Entwicklung einer innerérilichen Brach-

flache u. a. zu einem nachhaltigen Wohnquartier
Insgesamt verfigt somit der Standort Uber wesentliche Eig-
nungskriterien, um die geplanten Nutzungen zu realisieren.
Alternative Standorte sind im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den bzw. ist mit der Planung die Aktivierung dieser konkreten
innerértlichen Brachfléche beabsichtigt.

Planungsalternativen / stidtebauliches Konzept

Zur Entwicklung des Areals wurde bereits 2015/2016 ein

kooperatives Gutachterverfahren durchgefihrt, in dem ver-

schiedene Méglichkeiten zur ErschlieBung und Bebauung.

Bei der Entwicklung des stddtebaulichen Konzepts, das dem

Bebauungsplan zugrunde liegt, wurden auf Grundlage der

Ergebnisse des Gutachterverfahrens sowie der (Nutzungs-)

Anforderungen an das Gebiet (s. Text links) verschiedene Vari-

anten geprift:

* ErschlieBung des Wohngebiets und Erreichbarkeit der Schu-
len (ErschlieBung des Gebiets insgesamt und gebietsintern),
u. a. FOhrung der ErschlieBungsstrafie zum Wohngebiet
nérdlich der Grundschule oder zwischen Grundschule und
Sporthalle

* Gestaltung des Schulareals, u. a. Anordnung der Grund-
schule zu Sporthalle und Gymnasium zu einem verbundenen
Schulareal mit gemeinsamer Mensa und Schulfreifléchen
(alternativ geteiltes Schulareal), unterschiedliche Gréfie der
Flache fur die Grundschule bzw. der Wohnbauflache

Im Ergebnis stellt die Konzeptvariante ,Verbundenes Schulareal

+" einen geeigneten Kompromiss hinsichtlich der vielféltigen

Nutzungsanforderungen an das Gebiet dar (vgl. nachfolgende

Abbildung). Das Konzept sieht folgende Eckpunkte vor:

¢ ErschlieBung des Wohngebiets Uber ,,Ausbau” der nérdlich
verlaufenden Carl-Roth-Strafle (Bestand) mit untergeordne-
ter Verbindung im westlichen Wohngebiet
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Abb. 3: stddtebauliches Konzept ,Verbundenes Schulareal +“, un-
mafBstédblich
Quelle: arc.grin 2022

* ErschlieBung der Schulen durch Anbindung der neuen
Sporthalle Uber untergeordnete Verkehrsfléchen und Ver-
kleinerung der Halteméglichkeiten vor Schulen (kein Par-
ken), gemeinsames verkehrsberuhigtes Schulareal

* Grundschule: Einhaltung der Mindestanforderungen an die
Flachengroéfle, eingeschrénkte Flexibilitét

* Mensa ohne eigenen Neubau, Integration in bestehende
oder neues Gebdude

* Wohngebiet: verdichtete Bebauung im Westen (Mehrfami-
lienhéuser), Auflockerung nach Osten (Einzelhd&user, auch
verkettet méglich)

* Parken: Entfallen des ebenerdigen Parkplatzes vor dem
Gymnasium (Auslastung Parkhaus); zahlreiche neue stra-
3enbegleitende Parkplatze

Insgesamt stellt das Konzept einen Kompromiss zwischen den

unterschiedlichen Anforderungen Schulareal - Wohnen - Ver-
kehr dar und bietet gleichzeitig noch eine gewisse Flexibili-
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tat for die Gestaltung des Schulareals (Grundschule mit Pau-
senhof, Mensa ...). Grundsétzlich wird dabei auch die direkte
Erreichbarkeit der Schulen fur Busse / , Eltern-Taxis” als sinnvoll
erachtet; es besteht keine geeignete Alternative (z. B. durch
Verlagerung in die ,Wilhelm-Blos-Strafie”).

So kann im Konzept die angestrebte Einwohnerdichte umge-
setzt werden, das Schulareal wird nicht von einer viel befahre-
nen Durchfahrtsstrafe durchkreuzt, sondern lediglich z. T. von
schulinternem Verkehr befahren. Die Halteméglichkeiten vor
den Schulen sind optimiert (kein Parken, lediglich Halten zum
Bringen und Holen).

Die Verkehrslenkung im Wohngebiet ist optimiert: So wird
durch Beschrdnkung der westlichen ErschlieBungsstrafie nur
for unmittelbare Anwohner oder auch Not- und Abfallsammel-
fahrzeuge eine Verkehrsberuhigung erzielt. Dies ist durch eine
entsprechende Straflenraumgestaltung und weitergehende
Regelungen zu konkretisieren (z. B. durch reduzierte Fahr-
bahnbreiten, ggf. Ausweisung als Spielstraf3e).

Hinsichtlich der Gron- und Freiflachen kénnen im Konzept
bestehende Gehdlzstrukturen in den Randbereichen weitestge-
hend erhalten werden und ein begriunter éffentlicher Strafien-
raum/ begrinter Quartiersplatz ( z. B. Tiefbeete) geschaffen
werden, wodurch auch die Aufenthalts- und Freiraumqualitét
im 6ffentlichen Raum erhéht wird.

Belegungsdichte

Aufgrund der innenstadinahen Lage des Plangebiets und der
beabsichtigten flachensparenden, dichten Bebauung soll in
diesem eine noch héhere Dichte als die aufgrund der regional-
planerischen Vorgaben anzustrebenden Dichte von 60 Einwoh-
nern (EW)/ha realisiert werden; es wird daher im Wohngebiet
eine Dichte von 90 EW/ha angestrebt. Unter Berucksichtigung
der Groéfie des Wohngebiets von ca. 1,04 ha, einer entspre-
chend anzustrebenden Zahl von zukunftig etwa 94 EW und
einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1 Einwohnern
pro Wohneinheit sind daher ca. 45 Wohneinheiten umzuset-
zen.

Im stédtebaulichen Konzept und darauf aufbauend auch dem
Bebauungsplan ist das Wohngebiet in verschiedene Teilberei-
che untergliedert, fur die eine Bebauung mit Einzel-, Doppel-
und Reihenhé&usern und auch Mehrfamilienhé&usern wie folgt
vorgesehen ist:
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4 Baugrundsticke fur je4 -6 WE 2,1 Einwohner/ .

WA Mehrfgmilienhduser I-> insgesamt 16 - 24 WE WE ca. 34 - 50 Einwohner
}I‘Agﬁuu:girllgﬂﬁgti forein 14 6 we ca. 8 - 13 Einwohner
3 Baugrundsticke fur ie1-2WE . .

WA2 |ieweils 3 Reihenhduser b e ) e TR ol (BT et U7 el e aCl
1 Baugrundstick for ein je 1 -2 WE pro .

oppelhaushadlfte ca. 4 - 8 Einwohner

Doppelhaus -> Fi,rF:sgesctmt 2 - 4 WE
Z:eEBOU Pr]q'ndsﬁ'}cke e 1.2 WE 2.1 Einwohner/
Ur Einzelhéuser, - ,1 Einwohner, .

WA 3 Doppelhéuser/ verkettete -> insgesamt 7 - 16 WE WE ca. 15 - 34 Einwohner
Bebauung
5 Mehrfamilienhéuser

. .. 2,1
SUMME 9 Reihenhéuser 38 - 68 WE

1 Doppelhaus
8 Einzelhduser

Tab. 1:  Ubersicht Gber geplante Wohneinheiten

Folglich werden die for das Wohngebiet anzustrebenden Min-
destwerte von 94 Einwohnern bzw. 45 Wohneinheiten bei
Umsetzung des Konzeptes bereits bei den ,Mindestannah-
men” (kleine Mehrfamilienhéauser mit jeweils nur 4 WE, dari-
ber hinaus nur 1 WE je Einzel-/Doppel-/Reihenhaus) nahezu
erfullt. Die sich rechnerisch ergebende Wohnraumdichte im
Gebiet betrdgt mindestens ca. 77 EW/ha (bzw. ca. 138 EW/ha
bei einer ,maximalen” Annahme an entstehenden WE (s. Tab.
oben)).

Es ist davon auszugehen, dass in der Umsetzung mehr Wohn-
einheiten als in der ,Mindestannahme” entstehen werden, was
im Zuge des Bebauungsplans durch die planungsrechilichen
Festsetzungen (z. B. Festsetzung einer hohen Grundfléchen-
zahl und der Mindestanzahl an Geschossen, vgl. Kap. 5) bzw.
im Zuge der Vermarktung der Grundsticke durch die Stadt
Wertheim gewdhrleistet wird.

E|’nwohner/ ca. 80 - 143 Einwohner
WE
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5 INHALTE DER PLANUNG UND PLANUNGS-
RECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zuléssige Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines
Wohngebiet geméf3 § 4 BauNVO festgesetzt. Dieses dient vor-
wiegend dem Wohnen und setzt somit den Charakter angren-
zender Baugebiete fort. Ausgeschlossen werden im Bebau-
ungsplan die im allgemeinen Wohngebiet geméf3 § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen). Damit wird der Lage des Planungsgebietes in einem
Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégten Umfeld Rechnung
getragen. Im Vergleich zum Uberwiegend kleinstrukturierten
umgebenden Siedlungsbereich wirden solche grofifléchigeren
bzw. frequenzbringenden Nutzungen zu Nutzungskonflikten
mit der benachbarten und auch geplanten Bebauung fUhren
und die beabsichtigte Einbindung in die stddtebaulichen Struk-
turen und vorhandenen Nutzungen geféhrden.

Dariber hinaus wird eine Fléche fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Grundschule festgesetzt. Zusammen mit
dem é6rilichen Gymnasium und der geplanten Sporthalle kann
hier ein verbundenes Schulareal entstehen, aus dem sich
Synergieeffekte entwickeln. Neben der Unterbringung einer
Grundschule ist hier auch die Entstehung einer dem Schulbe-
trieb zugeordneten Mensa sowie von Spiel- und Bewegungs-
flachen zuldassig.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der héchstzuléssigen Grundfléchenzahl (GRZ),
der Zahl der Vollgeschosse (als Héchstmaf3 bzw. Mindest- und
HéchstmaB) sowie der zuldssigen Héhe der Gebéude.

Da im Allgemeinen Wohngebiet auch eine verdichtete Bebau-
ung ermdglicht werden soll, wird das Ubliche Maf3 der zulds-
sigen GRZ (Obergrenze geméafl 17 BauNVO) ausgeschépft.
Uberschreitungen der GRZ werden angesichts des erhéhten
Stellplatzbedarfs auf den Privatgrundsticken (vgl. Kap. 5.4)
zur Entlastung bzw. Freihaltung des 6ffentlichen Straflenraums
zugelassen. Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner



Stadt Wertheim | ,0ben am Knackenberg”
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) mit integriertem GOP | Begriindung

Natur und Umwelt im Zusammenhang mit einem hohen Ver-
siegelungs- und Nutzungsgrad wird dartber hinaus jedoch
festgesetzt, dass Uberschreitungen der festgesetzten GRZ nur
bis zu einem bestimmten Grad und in wasserdurchléssiger
Bauweise zuldssig sind.

Weiter wird die Zahl der Vollgeschosse im Wohngebiet in den
Teilbereichen WA 1 und WA 2 mit einer zuléssigen Unter- und
Obergrenze vorgegeben, um die Umsetzung der gewinsch-
ten baulichen Dichte nicht nur flichenméaBig (GRZ), sondern
auch in Bezug auf die Gebdudehshe zu gewdhrleisten. Fur die
Bauflachen im WA 3 ist lediglich eine Obergrenze der Vollge-
schosse festgesetzt, da aufgrund der z. T. héngigen Lage die
Anzahl an Vollgeschossen rechnerisch variieren kann, jedoch
- unter BerUcksichtigung der zuléssigen maximalen Gesamt-
héhe - ohne nachteilige stddtebauliche Auswirkungen. For die
Flache fur Gemeinbedarf - Grundschule wird zur Schaffung
flexibler Rahmenbedingungen auf die Vorgabe der zuléssigen
Zahl der Vollgeschosse verzichtet.

Die Héhenentwicklung wird gleichzeitig durch die Festsetzung
der zuléassigen Héhe der baulichen Anlagen geregelt. Diese
erméglicht fur die unterschiedlichen Teilbereiche die Umset-
zung der zwingend vorgegebenen Vollgeschosse und auch die
Realisierung eines zusétzlich méglichen zurickgesetzten Staf-
felgeschosses bzw. eines Garagengeschosses o. A. (WA 1).

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grund-
sticksflachen

Zu den zulassigen Hausformen sind im Bebauungsplan keine
Vorgaben enthalten, um eine gréftmégliche Flexibilitat zu
gewadbhrleisten. Entsprechend ist die Errichtung von Einzel- und
Doppelhéuser sowie Hausgruppen, wie Reihenhéuser oder
verkettete Héuser, grundsétzlich zuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine offene Bauweise
gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, d. h. es durfen Bau-
kérper mit einer maximalen Léange von 50 m entstehen und es
sind seitliche Grenzabsténde zur Grundsticksgrenze einzuhal-
ten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 hingegen
wird abweichend nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass
an die seitlichen Grundsticksgrenzen gebaut werden darf.
Die Gesamilénge aneinander gebauter Baukérper darf jedoch
eine Lénge von 50 m nicht Oberschreiten. Bei Grenzbebauung
mussen sich die Gebdude in Dimension und Gestaltung einan-
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der angleichen. Somit ist durchaus eine verdichtete Bebauung
realisierbar. Gleichzeitig wird durch die Ldngenbegrenzung
jedoch auch eine gewisse Durchldssigkeit - insbesondere hin-
sichtlich der Sichtbeziehungen ins Taubertal - gewdhrleistet.

Um bei der Planung der Grundschule Flexibilitat zu gewéhr-
leisten, wird fOr die Fléche fur Gemeinbedarf - Grundschule
gemdf § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise als
offene Bauweise mit einer zuldssigen Baukérperlénge von
mehr als 50 m festgesetzt.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden und eine
mdglichst hohe Flexibilitdt bei der Umsetzung des Baugebietes
zu erhalten, werden gleichzeitig Uberbaubare Grundsticksfla-
chen (Baugrenzen) festgesetzt, die Uber die geplanten Grund-
stucksgrenzen der spéteren Baugrundsticke hinausgehen.
Dadurch ist eine an die tatséchliche Nachfrage angepasste
Teilung der Baugrundsticke und eine Realisierung verschiede-
ner Bauformen und Bautypen méglich.

Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die nach LBO in den
Abstandsfléchen zuldssig sind oder zugelassen werden kén-
nen, wie bspw. Garagen, und auch Carports und Stellplatze,
sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflachen zuléssig. Die Gréfie der zuldssigen
Nebenanlagen - soweit als Gebédude (z. B. Gartenlauben,
Geréateschuppen) vorgesehen - wird dabei auf einen Brutto-
rauminhalt von 40 m3 je Grundstick beschrénkt. Auf3erdem
werden Nebenanlagen zur Nutztierhaltung ausgeschlossen.
Hierdurch wird eine gewisse Flexibilitét und gleichzeitig jedoch
auch ein vertrdgliches Nebeneinander gewdhrleistet.

Durch die Festsetzung eines Stauraums zwischen Grundsticks-
grenzen und Garagenzufahrten soll die Verkehrs- und Park-
situation im Baugebiet konflikifrei organisiert werden. Die
6ffentliche Verkehrsfléche wird hierdurch beim Be- und Entla-
den freigehalten sowie eine sichere Ein- und Ausfahrt gewéhr-
leistet.

5.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Carl-Roth-Strafie und die Conrad-
Wellin-Strafie an das értliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die
Conrad-Wellin-Straf3e ist dabei in ihrem derzeitigen Ausbau-
zustand ausreichend aufnahmeféhig auch for das zukunftig zu
erwartende Verkehrsaufkommen.
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Abb. 4: Bushaltestelle/
Hol- und Bringzone, un-
mafstéblich

Quelle: Brilon Bondzio Wei-
ser GmbH, 01.06.2022
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Neben o&ffentlichen Verkehrsflachen sind im Plangebiet Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen festgesetzt:
Neben Wegen zur Sicherstellung der fuilaufigen ErschlieBung
und Anbindung an umgebende Gebiete sind in untergeordne-
tem Umfang auch Parkfléchen vorgesehen. Ergénzend wird im
Wohngebiet zwischen WA 1 und WA 2 ein verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt, der Uberwiegend nur durch die unmit-
telbaren Anwohner befahren werden und wo zukinftig auch
ein kleiner Quartiersplatz angeordnet werden soll. Gleichzei-
tig wird Uber diese Verkehrsfldche ein Ringschluss im Gebiet
sichergestellt, wdhrend die HaupterschlieBung im Norden
(,Carl-Roth-Straf3e”) und Osten verlauft.

Auf der Flache vor Gymnasium, Sporthalle und Grundschule
soll zukUnftig eine neue ,Bushaltestelle / Hol- und Bringzone”
entstehen (vgl. Abb. 4). Hier sollen die Verkehrsbewegungen
bei Bringen und Holen der Schilerinnen und Schiler durch
den OPNV und auch private PKW geordnet werden.

Fir den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet vorwiegend stra-
B3enbegleitende Parkplétze entlang der nérdlich verlaufenden
ErschlieBungsstrale vorgesehen. Ergénzend kann auf beste-
hende Parkplédtze im Parkhaus westlich des Plangebiets (nérd-
lich des Gymnasiums) zurickgegriffen werden. Zusammen
mit dem vorhandenen Parkplatz for das Lehrpersonal hinter
dem Gymnasium kann so zukinftig der Stellplatzbedarf der
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Beschéftigten der beiden Schulen, der Schiler, der Nutzer der
Sporthalle sowie der Anwohner und Besucher abgedeckt wer-
den.

Der Verkehrsraum der zentralen ErschlieBungsstrafien im
Gebiet mit einer Gesamtbreite von 7,50 m wird sich im Quer-
schnitt voraussichtlich wie folgt darstellen: Neben einer 5,50 m
breiten Fahrbahn wird zur einen Seite ein Gehweg (1,5 m) und
zur anderen Seite ein Schrammbord (0,5 m) vorgesehen. Im
nérdlichen Bereich wird der Querschnitt zwischen Gehweg
und Fahrbahn noch um einen durchlaufenden Parkplatzstrei-
fen (2,5 m Breite) ergénzt, sodass hier der Verkehrsraum eine
Gesamtbreite von 9,5 m aufweist (kein 0,5 m breiter Schramm-
bord nach Norden zur Griunfléche hin).

Bezuglich der Herstellung des StraBenkérpers wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass erforderliche Béschungen, Stitz-
mauern und weitere konstruktive Ma3nahmen im Rahmen des
StraBenbaus auf den privaten Grundsticken zu dulden sind.

Zudem sind im Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Fldchen zugunsten der Anlieger, der
Stadtwerke sowie der Stadt Wertheim festgesetzt. Diese die-
nen zum einen der rickwdrtigen ErschlieBung angrenzender
Grundsticke sowie der Sicherstellung der Erreichbarkeit hier
zu verlegender Leitungen und éffentlicher Fléchen und Einrich-
tungen im sudlichen Plangebiet bzw. sudlich angrenzend. Dar-
Uber hinaus sind die im 6&stlichen Randbereich vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH
mit einem Leitungsrecht gesichert.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen und
MaBnahmen / Artenschutz

Allgemein

Die planerischen Aussagen zur Grinordnung wurden aus den
Vorgaben und fachlichen Zielen der Ubergeordneten Planun-
gen fir Natur und Landschaft abgeleitet und in Beziehung
zu den értlichen, bestehenden Standortverhdlinissen und der
bestehenden und geplanten baulichen Nutzung gesetzt.

Die planerische Zielsetzung beinhaltet insbesondere:
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e Ein- und Durchgrinung des geplanten Wohngebiets zur
Férderung der Aufenthaltsqualitat und Férderung positiver
klimatischer Effekte

* Schaffung eines vertraglichen Ubergangs zu umgebenden
Nutzungen

e Erhalt, Anbindung und Ergénzung an bestehende Grin-
strukturen, Aufwertung und Vernetzung von Lebensréumen

* Vermeidung und Reduzierung nachteiliger Auswirkungen
auf Boden, Natur und Landschaft

* Férderung der Biodiversitét

MaBnahmen der Griinordnung

Offentliche Grinfléche

Im Plangebiet werden b&ffentliche Griunflachen festgesetzt.
Diese sind grundsatzlich von einer Uberbauung und Versie-
gelung freizuhalten. Bauliche Anlagen/ Mafinahmen, etwa
zur Sammlung, Ruckhaltung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser, ein Kleinkinderspielplatz oder auch Wege- und
ErschlieBungsflachen/ Ausstattungselemente, sind in diesen
nur ausnahmsweise zuldssig, sofern sie der wohnungsnahen
Grunflachen- und Freiraumnutzung dienen und gestalterisch
integriert werden.

Erhaltungsgebote

Zudem sind vorhandene Gehélze weitestgehend zu erhalten,
bei Bedarf zu schiutzen und/oder zu ersetzen und dauerhaft zu
pflegen.

Pflanzgebote

Straflenbegleitend sind im Bebauungsplan auf éffentlichem
und privatem Grund Baumpflanzungen festgesetzt. Diese die-
nen der Gestaltung des Straflenraums und erfUllen eine kli-
matische Ausgleichsfunktion (u. a. Verminderung von Uberhit-
zungseffekten der versiegelten Verkehrsfléche).

Ergénzend sind auf den privaten Grundsticken B&ume zu
pflanzen und im WA 3 ein Heckenriegel anzulegen. Hierdurch
kann insbesondere auch ein vertréglicher Ubergang zur beste-
henden Nachbarbebauung gestaltet und die Ansicht auf das
Gebiet aus dem Tal bzw. von gegenuberliegenden Héngen
aufgewertet sowie ein Beitrag zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser geleistet werden.
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Grundsdtzlich sind die unbebauten Grundsticksfléchen, die
nicht als Verkehrsfldchen o. A. benétigt werden, als Vegetati-
onsflachen gértnerisch zu gestalten und zu nutzen.

Begrinung von baulichen Anlagen

Dachfléchen im Plangebiet sind ab einer Fldche von 25 m?2 zu
mindestens 70 % extensiv mit einer Mindestaufbaustéarke von
10 cm durchwurzelbarem Substrat zu begrinen. Maximal 30 %
der Dachfléchen sind somit zur Berucksichtigung von Fldchen
fur technisch notwendige Dachaufbauten, ErschlieBungsfla-
chen, Freisitze und Aussichtsplatfformen, Rettungswege sowie
Belichtungsfléchen nicht zu begrinen.

Dabei ist die Dachbegrinung mit Photovoltaik- und/oder
solarthermischen Anlagen, die mindestens im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung des
Umweltministeriums) umzusetzen sind, zu kombinieren.

Sofern Tiefgaragen entstehen, sind deren Decken, die nicht
Uberbaut sind, ebenfalls zu begrinen.

Dariber hinaus sind auch die Fassaden baulicher Anlagen zu
mindestens 50 % zu begrionen. Neben gestalterischen Aspek-
ten dient dies insbesondere auch der Vermeidung von Uberhit-
zungseffekten und der Rickhaltung von Niederschlagswasser.

Pflanzenverwendung

Fir die Pflanzungen im Gebiet sind standortgerechte, még-
lichst heimische Laubgehélze unter Bericksichtigung der Stra-
Benbaumliste des Arbeitskreises der Stdndigen Konferenz der
Gartenamtsleiter beim Deutschen Stédtetag und der von der
Bayerischen Landesanstalt fur Wein- und Gartenbau emp-
fohlenen Stadtbaumarten im Klimawandel oder ortstypische
Obstbaumhochstémme zu verwenden. Zur Verwendung emp-
fohlene Arten sind in Anlage 2 zur Begrindung genannt.

Als Unterwuchs sind standortgerechte Staudenmischungen
oder standortheimische Wiesen- oder Rasen-Saatgutmischun-
gen zu verwenden.

Zudem werden Mindestqualitaten fur die Gehdlzpflanzungen
festgesetzt, die eine rasche Be- und Durchgrinung des Gebiets
gewdhrleisten sollen.

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsfléchen ist pro
Baum ein spartenfreier Wurzelraumbereich mit einem bel0f-
teten Mindestvolumen von 12 m3 nachzuweisen (Pflanzgrube
bspw. 3 x 2 x 2 m); die Bdume sind durch wirksame Schutzvor-
kehrungen dauerhaft vor Anfahren oder Uberfahren zu schit-
zen.
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Pflege

Offentliche Grunfliéchen einschlieBlich Baume, Stréucher sind
naturnah zu pflegen, u. a. mit weitgehendem Verzicht auf Pes-
tizide und DUngung, gestaffelter (abschnittsweiser) Durchfih-
rung, Reduktion der Mahd-/Schnitthéufigkeit und schonender
Méh-/Schnitttechnik. Es wird insbesondere auch auf die Hand-
lungsoptionen geméf} Bundesprogramm ,Stadtgrin naturnah”
verwiesen.

Artenschutz / MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Férderung der Biodiversitét

Die Stadt Wertheim verfugt Uber einen Maflnahmenkatalog
zur Férderung der Biodiversitét (vgl. Anlage 1). Dies ist auf den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrundsticke
umzusetzen.

Bauvorbereitende Maf3nahmen/ Maf3nahmen wéhrend der

ErschlieBungsarbeiten

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Profung durch
das Biro OAW erstellt (vgl. Anlage 3). Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass bei Umsetzung von Maflnahmen zur Vermeidung
und Minimierung Geféhrdungen von streng geschitzten Tier-
und Pflanzenarten und von europdischen Vogelarten sowie
Verstéf3e gegen artenschutzrechtliche Verbote (Tétgungs- und
Stérungsverbote, Schédigungsverbote) nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 4 iV.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen. Diese
MaBnahmen sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzi:

* Baufeldréumung und Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der
Brutzeit der Végel durchzufihren (September bis Anfang Fe-
bruar).

e Sollte der als zu erhaltend festgesetzte Einzelbaum (Ross-
kastanie) am Ostrand des Geltungsbereiches entfernt wer-
den, sind an Gehélzen der Umgebung 2 Flachkésten fur
Fledermé&use auszubringen.

* Vor Eingriffsbeginn sind die Ampferpflanzen im Eingriffsbe-
reich und im Bereich der Baustelleneinrichtung auf ein Vor-
kommen von Entwicklungsstadien des Grofien Feuerfalter
zu untersuchen (Eier, Raupen, Puppen, Fraf3spuren). Sofern
Entwicklungsstadien festgestellt werden, sind die betroffe-
nen Ampferpflanzen auszugraben, an geeigneter Stelle wie-
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der einzupflanzen und bis zum Ende der Entwicklungszeit
des Falters zu erhalten.

* Vorhandene Nistkéasten sind vor Beginn der Bauarbeiten ab-
zuhéngen und an verbleibenden Gehélzen am Rande des
Geltungsbereiches wieder auszubringen.

* Durch eine 6kologische Baubegleitung ist die fachgerechte
Umsetzung der ArtenschutzmaBnahmen vor und wéhrend
der Baumafinahmen sicherzustellen.

Ergéinzend werden in den textlichen Hinweisen Ma3nahmen
empfohlen, die in Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung
zusdtzlich dazu beitragen kénnen, die Auswirkungen auf zu
schitzende Arten im Zusammenhang mit der Planung zu mini-
mieren (u. .a. Vergrdmungsmafinahme Zauneidechse).

5.6 Technischer Umweltschutz, Immissi-
onsschutz

Auf3enbeleuchtung/ Vorkehrungen zum Schutz vor Lichtemis-

sionen

Im Plangebiet ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zur
Vermeidung von negativen Auswirkungen auf Umwelt und
Natur und Minimierung von Lichtemissionen zu verwenden.
Hierzu werden im Bebauungsplan Vorgaben an die Aufienbe-
leuchtung im Gebiet festgesetzt.

Immissionsschutz - haustechnische Anlagen (Luft-Wérmepum-

pen, ’

Aufgrund der vorgegeben nachhaltigen Energieversorgung
ist die Errichtung zahlreicher Luft-Wérmepumpen im Quartier
zu erwarten. Da gleichzeitig auch eine hohe bauliche Dichte
erzielt werden soll, besteht hinsichtlich des Larmschutzes Kon-
fliktpotenzial. Um im Sinne des Ricksichtnahmegebots eine
erhebliche Beléstigung von Anwohnern durch den Betrieb
haustechnischer Anlagen zu vermeiden, werden Vorgaben zur
Aufstellung von diesen und entsprechende Schallschutzmaf3-
nahmen festgesetzt.

Immissionsschutz - Sporthalle

Mit der Nutzung der geplanten Sporthalle sind zukinftig ent-
sprechende Emissionen zu erwarten. Hierzu wurde bereits im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sporthalle am
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Dietrich-Bonhoeffer-Gymnasium” eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt. Im Ergebnis kann bezuglich der geplanten
schutzwirdigen Wohnnutzung auf den an der Halle angren-
zenden Fléchen im Plangebiet festgehalten werden, dass der
Immissionsrichtwert der 18. BImSchV von 55 dB(A) innerhalb
der Baugrenzen eingehalten wird (s. auch Anlage 4). Somit
kann diesbeziglich von gesunden Wohnverhéltnissen ausge-
gangen werden.

Immissionsschutz - Verkehr

Dariber hinaus wurde eine Untersuchung der Immissionen,
die mit vorliegender Planung verbunden sind, durchgefUhrt
(vgl. Anlage 4).

Es wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung und
des damit zusammenhdngenden Zusatzverkehrs im Vergleich
zur Situation ohne Realisierung der Planungen auf die Ver-
kehrsldrmimmissionen in der Nachbarschaft des Plangebiets
untersucht. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass sich
durch die bei Realisierung des Planvorhabens verursachte
Erhéhung des Verkehrsaufkommens an Immissionsorten an
den Straflen in der Umgebung des Plangebietes eine Erhé-
hung der Stra3enverkehrslérmimmissionen ergibt. Jedoch
werden an allen betrachteten Immissionsorten im Umfeld des
Planvorhabens die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Wohngebiete im Planfall eingehalten.

Weiter wurden auch die auf die geplante Bebauung einwirken-
den Straflenverkehrslérmimmissionen ermittelt. Hier kommt es
im straBennahen Bereich z. T. zur Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 (s. Text links) im Nachtzeitraum,
in Teilbereichen auch tags. Da die Orientierungswerte jedoch
nur geringfugig Uberschritten und die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV eingehalten werden, wird auf die Festsetzung
verpflichtender passiver Maflnahmen zum Immissionsschutz
(Schalldémmung der AuBenbauteile, Liftungsanlagen) ver-
zichtet, sondern diese lediglich empfohlen. Gleichzeitig sind
die Uberschreitungen im Tageszeitraum nur auf Teilbereiche
von Grundsticken beschrénkt und ausreichend Freifléchen in
den rickwartigen Bereichen ohne Uberschreitung der Orien-
tierungswerte vorhanden, weshalb gesunde Wohnverhadltnisse
gegeben sind.

Im Bereich der geplanten Grundschule, der der Schutzan-
spruch eines Mischgebiets zugrunde gelegt werden kann, wer-
den die angestrebte Orientierungswerte der DIN 18005 tags
und nachts eingehalten.
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5.7 Ver- und Entsorgung, Umgang mit
Niederschlagswasser

Versorgung

Wasser

Das Plangebiet ist aufgrund der innerértlichen Lage und der
vorherigen Nutzung bereits grundsétzlich an das Wasserver-
sorgungsnetz der Stadtwerke Wertheim angeschlossen. Aus
diesem kann eine ausreichende Versorgung mit Trinkwasser-
versorgung gewdhrleistet und auch ein Léschwasserbedarf von
48 m3/h Uber 2 h zur Verfigung gestellt werden.

Erneuerbare Energien

Im Zuge der geplanten Entwicklung eines nachhaltigen Quar-
tiers erfolgt die Versorgung mit Wérme nicht mit fossilen
Brennstoffen, sondern Uber erneuerbare Energien, wie Ober-
flachengeothermie, direkt vor Ort (Verbrennungs- und Ver-
wendungsverbote, erneuerbare Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB)). Entsprechend sind direkt im Gebiet Mafinahmen fur
die Erzeugung, Nutzung und/ oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien vorzusehen
(z. B. Oberflachengeothermie: Erdwérmesonden oder -kollek-
toren; Luftwdrmepumpen). Ein Anschluss des Quartiers bspw.
an das Gasnetz zur Energieversorgung ist daher nicht vorge-
sehen.

Strom

Im Geltungsbereich ist die Errichtung einer Transformatoren-
station (Fléche fur Versorgungsanlagen - Elektrizitat) zu errich-
ten, Uber die die Stromversorgung des Gebiets erfolgen wird.

Niederspannungsfreileitungen werden dabei aus stéddtebauli-
chen Griunden (Orisbild) im Plangebiet ausgeschlossen.

Entsorgung/ Entwiisserung

Die Entwdsserung des Planbereichs ist im modifizierten Misch-
system mit Elementen zur dezentralen Niederschlagswasser-
bewirtschaftung vorgesehen.

Schmutzwasser wird direkt in die Mischwasserkanalisation ein-
geleitet.
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Im Plangebiet anfallendes unverschmutztes Niederschlagswas-
ser von Dachfléchen und befestigten Fléchen ist entsprechend
den Regeln der Technik innerhalb des jeweiligen Baugrund-
stucks zurickzuhalten und in geeigneter Weise zu verdunsten/
zu versickern. Zur Rickhaltung auf den Grundsticken wird der
Bau von Zisternen festgesetzt (s. Kap. 5.8). Gesammeltes Nie-
derschlagswasser darf lediglich gedrosselt von den privaten
Baugrundsticken in die éffentliche Kanalisation geleitet wer-
den, um diese zu entlasten.

5.8 Ortliche Bauvorschriften (§ 74
LBO)

Abstandsflichen

Um eine dichte Bebauung im WA 1 zu erméglichen, sind in
diesem reduzierte Abstandsflachen zuldssig. GegeniUber den
anderen Teilbereichen, in denen die Abstandsfléchen von
Gebduden 0,4 der Wandhdhe betragen mussen, dirfen diese
im WA 1 auf 0,2 der Wandhéhe verringert werden, was den
gesetzlichen Vorgaben des § 5 Abs. 7 LBO fur Kerngebiete,
Dorfgebiete, urbane Gebiete und besondere Wohngebiete
entspricht. Auch mit kleineren anzuhaltenden Absténden zwi-
schen den Gebduden kann daher von der Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhélinisse ausgegangen werden. Dartber
hinaus gelten die Abstandsfléchenvorschriften der LBO.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser

Zur Rickhaltung des anfallenden, unverschmutzten Nieder-
schlagswassers von Dachfléchen und befestigten Fléchen sind
auf den Baugrundsticken Retentionszisternen mit einem Nutz-
volumen von min. ca. 0,5 m3 pro angefangene 50 m2 Grund-
sticksflache fur Gartenbewésserung, einem Rickhaltevolumen
von min. ca. 0,1 m3 pro angefangene 10 m2 Dachfléche sowie
einem Drosselabfluss an die értliche Kanalisation von ca.
0,025 I/s pro angefangene 10 m2 Dachfléche zu errichten. Das
entsprechende Ruckhaltevolumen kann auch anderweitig auf
dem Baugrundstick nachgewiesen werden, z. B. durch Dach-
begrinung, oberirdische Wasserspeicher, Mulden, Rigolen.



Der HBW misst die Helligkeit
eines Farbtons und gibt an,
welche Energiemengen im
Bereich des sichtbaren Lich-
tes von der Fassade reflek-
tiert werden. Der Wert fir
Schwarz entspricht 0, der
fur Weif3 100.
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AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Um eine individuelle Dachgestaltung zu erméglichen, wird
diesbeziglich nur die Dachneigung und nicht die Dachform
vorgegeben. Entsprechend ist eine AusfUhrung als Flachdach
oder bspw. auch als flachgeneigtes Sattel-, (versetztes) Puli-
oder Walmdach zuléssig. Um dennoch eine harmonische
Dachlandschaft zu gewdéhrleisten, werden Dacheindeckungen
hinsichtlich zulassiger Farben und Materialien eingeschrdankt,
Dachgauben und -einschnitte ausgeschlossen und die Zahl
der Antennen- und Satellitenanlagen je Gebdude beschrankt.
Hierdurch werden auch nachteilige Auswirkungen auf das
Ortsbild vermieden.

Aus diesem Grund werden auch hinsichtlich der Fassadenge-
staltung der Gebdude stark reflektierende Farben und Mate-
rialien ausgeschlossen und weitere Yorgaben an die Gestal-
tung festgesetzt. So sind u. a. beim Fassadenanstrich nur helle
Farbténe zu verwenden, dunkle Farbténe mit einem Hellbe-
zugswert (HBW) von 0 bis 50 durfen nicht verwendet werden
(s. hierzu Text links).

Stellplitze

Da im &ffentlichen Raum des geplanten Wohngebiets Park-
moglichkeiten nur begrenzt vorhanden sein werden und
gleichzeitig auch Wohnraum fir gréfiere Haushalte entstehen
soll, sodass zumindest in Teilen von einem erhdéhten Stell-
platzbedarf auszugehen ist, wird die Zahl der nachzuweisen-
den Stellplatze je Wohnung gegeniber der Vorgabe des § 37
Abs. 1 LBO (fur jede Wohnung ein geeigneter Kfz-Stellplatz) in
Anwendung des § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO fur gréfiere Wohnun-
gen erhéht. Hierdurch soll der éffentliche Raum von gepark-
ten Fahrzeugen freigehalten und Behinderungen des Verkehrs
vermieden werden.

Gleichzeitig wird fur kleinere Wohneinheiten, die bspw. alten-
gerecht oder fur Schiler oder Studierende vorgehalten werden
kénnten, der Stellplatzbedarf verringert, da hier ein geringerer
Motorisierungsgrad anzunehmen ist.

Werden auf einem Baugrundstick mehr als drei Stellpléatze
oberirdisch vorgesehen , sind die Stellplatzfléchen entspre-
chend zu bepflanzen.
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Gestaltung der unbebauten Flichen

Um Bodenversiegelungen zu reduzieren und damit eine nach-
haltige Siedlungsentwicklung zu gewdhrleisten, wird beziglich
der Gestaltung der Grundsticke vorgegeben, dass befestigte
Flachen wie Stellplatze, Zufahrten und Wege wasserdurchlés-
sig zu gestalten sind. Gleichzeitig sind die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen gértnerisch unter dkologischen Gesichts-
punkten zu gestalten.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung
eines harmonischen Ubergangs zwischen den Verkehrsflachen
und den privaten Grundsticken sowie der Héhenbegrenzung
auf ein ortstypisches, vertragliches Maf3.

Gleichzeitig kann durch eine sockellose AusfUhrung der Ein-
friedungen mit mind. 10 cm Bodenfreiheit die Durchlassigkeit
des Plangebiets fur Kleintiere erhéht werden.

Gelindeverinderungen

Aufgrund der Neigung des Geléndes innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans, insbesondere im 8stlichen Plan-
gebiet, sind zur Umsetzung der Planung und der Gestaltung
der Grundsticks- und Gartenflachen Verénderungen des
bestehenden Gelédndes erforderlich. Durch die Regelung des
maximalen Auf- und Abtrages, zusammen mit den Vorgaben
zu Stitzmavern, werden diese auf ein landschaftsvertrégliches
MaB begrenzt und es kann der Ubergang zwischen den einzel-
nen Grundsticken in geeigneter Weise gestaltet werden.
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5.9 Hinweise/ Nachrichtliche Ubernah-
men

Neben den textlichen Festsetzungen enthdlt der Bebauungs-
plan auch textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen,
die insbesondere folgende Belange betreffen:

¢ Installation von Photovoltaik-Anlagen

* Energiegewinnung/ Klimaschutz

* Ver- und Entsorgungsanlagen

* Freiflachengestaltungsplan

* Starkregenvorsorge

e Denkmalschutz

* Bodenschutz

* Altlasten und

* Immissionsschutz.
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DES UMWELTSCHUTZES, DES NA-
LES UND DER LANDSCHAFTS-

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich Naturschutz und Landschafts-
pflege zu bericksichtigen.

Die fachlichen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes auf Gber-
geordneten Ebenen wurden in Kap. 2.2 thematisiert.

Im Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB sind Eingriffe
in Naturhaushalt und Landschaftsbild, die mit der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
und zuldssig. Eine naturschutzrechtliche Ermittlung des Aus-
gleichsflachenbedarfs erfolgt daher nicht, aus der naturschutz-/
baurechtlichen Eingriffsregelung ableitbare Ausgleichsfléchen
sind nicht bereitzustellen.

Unabhéngig davon sind die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB einschliellich artenschutzrechtlicher Belange nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu bericksichtigen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000

Die Biotop- und Nutzungsstruktur ist durch die vorherige
Nutzung und Bebauung (Krankenhaus) geprégt. Das Gebiet
war vormals grof3teils bebaut. Nach Abbruch des ehemaligen
Krankenhauses befinden sich neben der abgeréumten Fléche/
Baugrube im Plangebiet Verkehrsfléchen und ein Parkplatz mit
Baumbestand im westlichen Bereich, ein einzelnes Wohnhaus
mit Garten im Osten sowie Gehdlzbesténde (Hecken, Bdume)
aus Uberwiegend heimischen Arten (vereinzelt auch Nadelge-
holze, Thuja, Liguster-Schnitthecken) entlang des nérdlichen
Rands und insbesondere auch im (std-)westlichen Bereich.

An das Plangebiet im Norden und Osten angrenzend sind
Wohnbebauungen (Einzelhéuser) mit Privatgérten, sudlich das
ehemalige Schwesternwohnheim und eine mit Gehélzbestan-
dene Fléche sowie westlich das Gymnasium mit umgebenden
Freiflachen gelegen. Im Plangebiet und der néheren Umge-
bung sind somit vereinzelt, Uberwiegend kleinteilige Gehélz-
bestdnde vorhanden, sodass hier somit vergleichbare Biotop-
und Nutzungsstrukturen anzunehmen sind.

Schutzgebiete nach den 8§ 23 bis 29 BNatSchG sind innerhalb
des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Artenschutzrechtliche Belange
Auf Grundlage der Begehungen durch Biologen 2022/2023
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(vgl. Anlage 3) kénnen folgende Betroffenheiten von Arten im

Plangebiet nachgewiesen bzw. ausgeschlossen werden (vgl.

saP: Kap. 4):

* Pflanzenarten: Vorkommen streng geschutzter Pflanzenar-
ten im Geltungsbereich kénnen aufgrund der Standortbe-
dingungen ausgeschlossen werden.

* Fledermduse: Potenzielle Habitatstrukturen wie z. B. Baum-
héhlen oder -spalten oder Strukturen an Gebé&uden, die
von Flederméusen als Quartierstandorte genutzt werden
kénnen, sind im Geltungsbereich nur an einem Baum (Ross-
kastanie mit Spalten) vorhanden. Der Geltungsbereich kann
daher von Flederméusen nur als Jagdgebiet oder auf dem
Durchflug genutzt werden.

* Zauneidechse: Im Rahmen der Begehungen wurden im Gel-
tungsbereich keine Zauneidechsen nachgewiesen. Da es
nur wenige fUr Zauneidechsen potenziell geeignete Habi-
tate gibt, die zudem durch vorhergehende Bautdtigkeit erst
entstanden sind (Abriss Krankenhaus) kann davon ausge-
gangen werden, dass der Geltungsbereich aktuell nicht von
der Zauneidechse besiedelt ist.

e Schmetterlinge: Im Geltungsbereich wurde mit dem Stumpf-
blattrigen Ampfer (Rumex obtusifolius) und dem Krausen
Ampfer (R. crispus) Wirtspflanzen des Grofien Feuerfalters
(Lycaena dispar) nachgewiesen. Zu den Begehungszeitpunk-
ten konnten keine Hinweise auf ein aktuelles Vorkommen
des Falters erbracht werden (Raupen, Puppen, Fraf3spuren).
Da die Art jedoch sehr wanderfreudig ist, ist ein Einwandern
vor Beginn der BaumafBnahme nicht auszuschliefien.

* weitere Tiergruppen (Amphibien, Geradflugler, Kéfer, Libel-
len, Weichtiere): Aufgrund fehlender Strukturen bzw. der
ungeeigneten Habitatausstattung im Bereich der geplanten
BaumaBBnahmen sind keine Vorkommen weiterer streng ge-
schitzter Tierarten zu erwarten.

Durch die Festsetzung von Mafinahmen zur Vermeidung und

Minimierung (vgl. Kap. 5.5) kénnen nachteilige Auswirkungen

auf streng geschitzte Arten und das Eintreten von Verbotstat-

bestdnden gem. § 44 Abs. 1 iV.m Abs. 5 BNatschG ausge-
schlossen werden.

Demnach sind negative Auswirkungen, bezogen auf die Fest-

setzung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA)/ Fla-

che fir Gemeinbedarf, auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt, Natura 2000 nicht zu erwarten.
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Fliche, Boden, Wasser, Luft und Klima

Flache, Boden

Der Geltungsbereich liegt umgeben von Siedlungsfléchen im
Suden der Stadt Wertheim. Dem Schutzgut Boden ist im Gebiet
eine umfangreiche anthropogene Vorbelastung in Form von
Uberbauung und Versiegelung sowie Verdichtung aufgrund
der vorherigen Nutzung als Krankenhaus sowie noch beste-
hern Park-/Verkehrsflachen zuzuschreiben. Gewachsene,
ungestérte Bodenstrukturen sind lediglich in den Randberei-
chen im Norden, Osten und SUden zu erwarten.

Mit der vorliegenden Planungen werden keine naturlichen
Béden aus der Nutzung genommen.

Wasser

Oberflachengewdsser sind im Gebiet nicht vorhanden. Ein
amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, wassersensi-
ble Bereiche sowie Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbe-
reich und der unmittelbaren Néhe nicht zu verzeichnen.

Mit den bestehenden Fléachenversiegelungen sowie Boden-
verdichtungen ist die Sickerleistung von auftreffenden Nie-
derschlagswasser eingeschrénkt und das Ruckhaltevermégen
reduziert. Die oberfléchige Abflussleistung ist demnach erhéht.

Die Wiederinanspruchnahme brachliegender innerérilicher
Flachen sowie Nachverdichtungen sind in Hinblick auf die
Schutzgiter Boden und Wasser gegenuber einer zusétzlichen
Flacheninanspruchnahme und -versiegelung im bisherigen
Aufienbereich grundsétzlich positiv zu bewerten.

Durch die geplante Begrinung von Gebd&uden und dem Ein-
bau von Zisternen soll zukinftig die Rickhaltung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser im Plangebiet geférdert
werden. Eine Verschlechterung gegenuber der bisherigen Situ-
ation wird somit vermieden.

Klima, Luft

Mit der Lage des Plangebietes umgeben von Siedlungsfléchen
und der bisherigen Bebauung und Versiegelung sind klimati-
sche Vorbelastungen in Form von sommerlichen Aufheizeffek-
ten verbunden.

Aufgrund der topographischen Lage als relativ ebene Fla-
che am Hang des Taubertals sind randlich hangabwaérts flie-
BBende (kleinklimatische) Luftaustauschbahnen méglich. Unter
Bericksichtigung der geplanten offenen Bebauung mit einer
begrenzten Baukérperldnge sind keine erheblichen nachteili-
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gen Auswirkungen auf diese Luftstréme zu erwarten.

Mit den vorhandenen Grin-/Gehdlzstrukturen besteht ein
Verdunstungs- und Verschattungseffekt, der die zuvor genann-
ten Vorbelastungen in dem Gebiet zum Teil abmildert. Diese
kleinklimatische Ausgleichsfunktion wird mit Aufstellung des
Bebauungsplanes innerhalb des Wohngebietes dauerhaft
durch die Festsetzung von Erhaltungsgeboten fior Gehdlzstruk-
turen sowie von ergénzenden Neupflanzungen sichergestellt
bzw. erweitert.

Landschafts- und Ortshild

Das Plangebiet liegt im Suden der Stadt Wertheim, am Hang
oberhalb der Tauber.

Das Ortsbild im Plangebiet und desen Umfeld wird durch das
angrenzende Gymnasium sowie - bis zu dessen Abriss - dem
Krankenhaus geprégt. Nach Abriss des Krankenhauses befin-
det sich nun hier eine grofie abgerdumte Fléche.

Ortsbildprdgende Gehélzstrukturen (Hecken, Einzelb&ume/
Baumgruppen) sind Gberwiegend im Norden (Eingrinung des
angrenzenden Wohngebiets), auf dem Parkplatz im Westen
sowie im (SUd-)Osten aufzufinden. Letzterer entfaltet insbe-
sondere aus &stlicher Blickrichtung, vom Tal her bzw. der Burg
Wertheim, seine volle Wirkung.

Mit dem Erhalt von ortsbildrelevanten Gehélzstrukturen am
Rande des geplanten Wohngebiets durch Festsetzung von
Erhaltungsgeboten sowie ergénzenden Ersatzpflanzungen
for zu fallende Béume und zusétzlichen Pflanzungen wird
das Ortsbild erhalten. Die geplante Bebauung mit begrin-
ten Flachdéchern figt sich in die umgebende Dachlandschaft
(Gymnasium, zukinftige Sporthalle) und die durchgrinten
Hénge des Taubertals ein.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und
Ortsbild sind nicht zu erwarten.

Mensch, Gesundheit, Bevilkerung

Das Plangebiet selbst hat aufgrund der bisherigen Nutzun-
gen (Krankenhaus/ aktuell abgerdumtes Baufeld/ Baugrube,
Parkplatz Gymnasium) keine Bedeutung fur die siedlungsnahe
Erholung. Das Gebiet wird derzeit lediglich aufgrund der vor-
handenen Wegeverbindungen in Richtung Innenstadt und freie
Landschaft begangen.

Mit der Planung wird eine Aufwertung des Wohnumfelds im
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Zuge der geplanten neuen Wohnbebauung (Allgemeines
Wohngebiet) geschaffen: Vorhandene Grinstrukturen werden
erhalten bzw. ergénzt, auch durch neu gestaltete Aufenthalts-
flachen, und wichtige Wegeverbindungen gesichert.

Zudem sind mit der Planung und damit verbundenen Immis-
sionen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Gesundheit
verbunden (vgl. Kap. 5.6 und Anlage 4).

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Gebiet zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmadéler bekannt. Auch wird aufgrund der vorherigen
Bebauung kein unbekanntes Vorkommen von Bodendenkmaé-
lern angenommen.

Dennoch wird auf die Meldepflicht und Sicherung von Boden-
denkmadélern bei Funden geméaf § 20 DSchG hingewiesen. Es
sind dann keine nachteiligen Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter zu erwarten.

Wechselwirkungen

Abhdngigkeiten zwischen den Schutzgitern, die innerhalb der
rdumlichen Funktionsbeziehungen planungs- und entschei-
dungsrelevant sein kédnnen, sind zur Beurteilung und Beschrei-
bung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

e Zusatzliche Flachenversiegelung und Geléndeverédnderun-
gen verursachen nachhaltige negative Auswirkungen auf
die Bodenfunktionen (Lebensraumpotenzial, Boden-/Was-
serhaushalt) in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Wasser
(Retentionsfahigkeit, Schadstofffilter und Wasserspeicher).

* Die Verringerung der Strukturvielfalt hat Auswirkungen auf
die Lebensrdume fur die Tier- und Pflanzenwelt und wirkt
sich auf das Landschafts- bzw. Orisbild nachteilig aus.
Durch Erhaltungsgebote kénnen vorhandene Griunstruktu-
ren langfristig gesichert und durch Ersatzpflanzungen und
zusdtzliche Pflanzgebote weiterentwickelt werden, was sich
wiederum sowohl auf Orts- und Landschaftsbild als auch die
Lebensréume fur Tiere und Pflanzen positiv auswirkt.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen

zwischen den Schutzgitern sind durch das Planungsvorhaben

nicht gegeben.
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7 FLACHENBILANZ

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stel-
len sich wie folgt dar:

Geplante Nutzungen Fliiche in m? / Anteil in %
im Geltungshereich
Allgemeines Wohngebiet 10.432 46,5
Flache fur Gemeinbedarf -
Grundschule 2.562 11,4
Offentliche Grunfléche 3.522 15,7
Flache fur
Versorgungsanlagen 53 0,2

(Transtormatorenstation)

\/Eerkﬁil'lrsélachen 3
rschlieBungsstrafien,

arkpléize, Fulwege, 5.886 26,2
verkehrsberuhlgter Berelch)

Gesamiflache 22.455 100

Tab. 2: geplante Flachennutzungen
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Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat aufgrund

* des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

e 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GVBI. S. 581,
ber. S. 698), letzte bericksichtigte Anderung: zuletzt gedn-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229, 231)

* der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05. Méarz 2010 (GBI. S. 358), letzte
bericksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

den Bebauungsplan ,Oben am Knackenberg” in éffentlicher
Sitzung am ................ beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungshereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oben
am Knackenberg” ergibt sich aus der Festsetzung im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Oben am Knackenberg” besteht aus dem
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen und textlichen
Festsetzungen vom ................ Dem Bebauungsplan wird die
Begrindung vom ................ beigefugt.

Wertheim, den

Markus Herrera Torrez

Oberburgermeister (Siegel)
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB, §§ 1-15 BauNVO0)

1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvVO

Unzuléssig sind die geméaf3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen:

* 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

* 2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
* 3. Anlagen fir Verwaltungen

* 4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen.

1.3 Flache fur Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Die Fléche fur Gemeinbedarf dient der Unterbringung ei-
ner Grundschule einschliefilich einer Mensa mit Spiel- und
Bewegungsfléchen.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§ 16 ff BauNVO0)

2.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfléchenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zulds-
sige Wand- und Gebdudehdhe baulicher Anlagen, jeweils
gemdf Planeinschrieb in der Nutzungsschablone.

2.2 Grundfléchenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 u. § 19 BauN-
VO)

* Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO sind
for Stellplatze, Zufahrten, private Erschlie3ungs- und
Hofflachen in wasserdurchléssiger Ausfuhrung zuldssig

- bis zu einer GRZ von max. 0,8 (Fléche for Gemeinbe-
darf)

- bis zu einer GRZ von max. 0,6 (WA 1, WA 2, WA 3).

* Entsprechende Uberschreitungen sind auch fur Tiefga-
ragen zuldssig, soweit der das Maf3 Uberschreitende
Anteil der unterbauten Fldchen dauerhaft begrint ist (s.
Festsetzungen zur Grinordnung).

2.3 Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 u. § 20 BauNVO i. V. m.
§ 2 LBO)

* Die Zahl der Vollgeschosse in WA 1 und WA 2 ist als
Mindest- und Héchstmaf festgesetzt.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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* Die Zahl der Vollgeschosse ist in WA 3 als Héchstmaf3
festgesetzt.

* In WA 1 und WA 2 sind Tiefgaragen, Garagengeschos-
se oder Parkdecks zuléssig. Diese werden nicht auf die
Zahl der Vollgeschosse angerechnet.

2.4 Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18
BauNVO)

* Die max. Gebdudehéhen (GH) sind in der Fléche fur
Gemeinbedarf und in WA 1 mit 13,0 m und in WA 2
und WA 3 mit 9,5 m festgesetzt.

* Der untere Bezugspunkt fir die max. Gebéudehshe
(GH) ist das mittlere Niveau der neuen ErschliefBungs-
straf3e auf der jeweiligen Grundstiucksbreite (Oberkante
éffentliche ErschlieBungsfldche an der Grundstiicks-
grenze).

* Der obere Bezugspunkt fir die max. Gebdudehéhe
(GH) ist die Oberkante First bzw. der obere Abschluss
der Wand (z. B. Oberkante Attika bzw. Oberkante einer
geschlossenen Bewehrung).

* Notwendige technische Aufbauten und Einrichtungen
sowie untergeordnete Bauteile (wie bspw. Liftungsan-
lagen, Photovoltaikanlagen, Aufzugsschéchte) dirfen
die festgesetzten Héchstmafe der Gebé&udehdhen
ausnahmsweise um max. 2 m Uberschreiten.

3. Bauweise und Gberbaubare Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und §§ 22, 23 BauNV0)

3.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

* Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine offene
Bauweise mit einer zul@ssigen Baukérperlange von
maximal 50 m festgesetzt.

* Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 wird
abweichend nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass
an die seitlichen Grundsticksgrenzen gebaut werden
darf. Die Gesamtlénge aneinander gebauter Baukérper
darf jedoch eine Lénge von 50 m nicht Gberschreiten.
Bei Grenzbebauung mussen sich die Gebé&ude in Di-
mension und Gestaltung einander angleichen.

* Innerhalb der Fléche fir Gemeinbedarf wird abwei-
chend nach § 22 Abs. 4 BauNVO eine offene Bauwei-
se mit einer zuldssigen Baukérperldnge von mehr als
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50 m zuléssig.

3.2 Uberbaubare Grundsticksflachen, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

* Die Uberbaubare Grundsticksfléche ergibt sich durch
Baugrenzen in der Planzeichnung.

* Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebdudeteilen
entsprechend den Regelungen des § 5 Abs. 6 LBO ist
zuldssig.

4. Garagen, Carports, Stellplitze sowie Nebenanlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 und § 14 Abs. 1 BauNVO0)

4.1 Garagen, Carports und Stellplatze (§ 12 BauNVO)

* Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellpldtze
sind im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen auch
auf3erhalb der Gberbaubaren Fléchen (Baufenster)
zugelassen.

e Zwischen Grundsticksgrenze und geschlossenen Ga-
ragen ist ein Stauraum von min. 3 m herzustellen. Eine
Einfriedung dieses Stauraums zur éffentlichen Verkehrs-
flache hin ist auf der Breite der Garage nicht zuléssig.

4.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

* Nebenanlagen sind - soweit als Gebéude (z. B. Gar-
tenlauben, Gerateschuppen) vorgesehen - auch in den
nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen bis zu einer
verfahrensfreien Gréf3e von 40 m® Bruttorauminhalt je
Grundstick zuldssig.

* Nebenanlagen zur Nutztierhaltung sind ausgeschlos-
sen.

5. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Die Verkehrsflachen ergeben sich aus der Planzeichnung.

5.2 Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind
festgesetzt:

* verkehrsberuhigter Bereich
o offentliche FuBwege
* offentliche Parkfléchen

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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6. Griinordnung
6.1 Offentliche Grinfléachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB):

* Die festgesetzten éffentlichen Grunfladchen sind von
einer Uberbauung oder Versiegelung freizuhalten; da-
von ausgenommen sind bereits im Bestand versiegelte/
Uberbaute Bereiche.

* Ausnahmsweise sind folgende Anlagen / Mafinahmen
zuldssig, sofern sie der wohnungsnahen Grinfléchen-
und Freiraumnutzung dienen und gestalterisch integ-
riert werden:

- MaBBnahmen zur Sammlung, Rickhaltung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser

- Kleinkinderspielplatz

- Wege- und ErschlieBungsflachen, Ausstattungsele-
mente.

6.2 Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Béu-
men - Erhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

e Die vorhandenen Gehélze sind, wie in der Planzeich-
nung festgesetzt, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

* Im Bedarfsfall sind fachgerechte SchutzmafBnahmen zu
ergreifen.

* Abgdéngige bzw. abgestorbene Gehdlze sind unter
besonderer Berucksichtigung naturraumtypischer
Laubbaumarten , ortstypischer Obstbaumsorten und
naturraumtypischer Straucharten (vgl. Liste geeigneter
Gehélze und Rankpflanzen in Anlage 2 zur Begrin-
dung) zu ersetzen.

6.3 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen und Stréuchern -
Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

* Baumpflanzungen, straBenbegleitend - 6ffentlich und
privat:
Laubbaumhochstamme sind entlang der geplanten
ErschlieBungsstraf3en in méglichst gleichméfigen
Absténden, sowie entlang geplanter FuBwege und in
6ffentlichen Grunflachen, wie in der Planzeichnung
dargestellt, anzupflanzen; Abweichungen vom Standort
bis zu 5 m sind zuléssig.

* Die festgesetzten Begronungsmafinahmen im éffentli-
chen Straflenraum sind mit der ErschlieBung des Bau-
gebietes auszufUhren. Ausgefallene Bdume und Stréu-
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cher sowie Ansaaten sind durch die Stadt Wertheim zu
ersetzen.

6.4 Pflanzgebote auf privaten Grundstiucksfléchen

* Je angefangene 300 m?2 privater Grundsticksflache
ist mind. ein standortgerechter heimischer Laubbaum-
hochstamm anzupflanzen; Hochstamm, besondere Eig-
nung zur Férderung der Biodiversitédt (vgl. Anlage 1 zur
Begrindung). Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzge-
bote entlang von Verkehrsflachen (vgl. Ziff. 6.3) werden
angerechnet.

* In WA 3 sind, wie in der Planzeichnung dargestellt,
mind. 3- bis 5-reihige Heckenabschnitte aus heim-
sichen Geholzarten in Ldngen zwischen 5 und 20 m
anzupflanzen.

¢ Die unbebauten Grundsticksflachen, die nicht for
Stellplatze, ErschlieBungsflachen und Terrassen bené-
tigt werden, sind als Vegetationsfldchen gértnerisch zu
nutzen.

* Die festgesetzen BegrUnungsmafinahmen missen
innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit abge-
schlossen sein. Die GrundstickseigentUmer sind fir
die fachgerechte Pflege und Erhaltung verantwortlich.
Ausgefallene Badume sind durch entsprechende Nach-
pflanzungen zu ersetzen.

6.5 Begrunung von Flachdéchern

* Die Dachfléchen baulicher Anlagen sind ab einer
Flache von 25 m2 zu mind. 70 % der Bruttogrundfléche
des Daches mit heimischen Grésern und Wildkréutern
zu begrunen.

* Es wird eine Mindestaufbaustérke von 10 cm durch-
wurzelbarem Substrat (Vegetationsschicht, Drain- und
Filterschicht nicht mitgerechnet) festgesetzt.

* Die Dachbegriunung ist mit Photovoltaik- und/oder so-
larthermischen Anlagen zu kombinieren (vgl. textlicher
Hinweis Ziff. 1).

6.6 Begrinung von Tiefgaragen, unterbauten Fléchen

* Die Decke von Tiefgaragen und deren Zufahrt ist
auflerhalb der Bereiche, die fur Stellplétze, Terrassen,
ErschlieBungs- oder Lagerfléchen benétigt werden,
dauerhaft gértnerisch zu gestalten und zu pflegen.

Es ist eine durchwurzelbare Bodensubstratschicht von

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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mind. 40 cm Stérke bei Verwendung von mittelhohen
Stauden und Strduchern (0,5-1,5 m Endwuchshéhe)
bzw. von mind. 60 cm Stérke bei Verwendung von gro-
3en Strduchern (1,5-5 m Endwuchshéhe) (strukturstabil,
gemessen ohne Drén- und Filterschicht) herzustellen
und zu begrinen.

* Bei Pflanzungen von grofien (Endwuchshéhe >20 m)
Baumen auf Tiefgaragen / unterbauten Freirdumen ist
pro Baum auf einer Fléche von mindestens 12 m2 ein
fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,00 m
vorzusehen.

6.7 Fassadenbegrinung

* Soweit Grinde des Brandschutzes oder besondere
Sicherheitsanforderungen nicht entgegenstehen, sind
mindestens 50 % der Fassadenfldchen fléchig mit
Rank-/ Kletterpflanzen oder einer Vorpflanzung mit
Gehélzen zu begrinen. Dies gilt auch for Wandfléchen,
die nicht in einer Ebene verlaufen.

* Dabei ist je angefangene 2 m Fassadenlénge mindes-
tens eine Pflanze vorzusehen.

* Pflanzenwahl entsprechend Artenliste in Anlage 2 zur
Begrindung.

* Die Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang nachzupflanzen.

6.8 Pflanzenverwendung
Artenwahl: Es sind standortgerechte, méglichst heimische
Laubgehélze unter BerUcksichtigung der Straflenbaum-
liste des Arbeitskreises der Stdndigen Konferenz der
Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag und der von
der Bayerischen Landesanstalt fior Wein- und Gartenbau
empfohlenen Stadtbaumarten im Klimawandel oder
ortstypische Obstbaumhochstémme zu verwenden. Zur
Verwendung empfohlene Arten sind in Anlage 2 zur Be-
grondung genannt.
Als Unterwuchs sind standortgerechte Staudenmischun-
gen oder standortheimische Wiesen- oder Rasen-Saatgut-
mischungen zu verwenden.

Als Mindestqualitaten fur die Gehélzpflanzungen werden

festgesetzt:

* Laubbaumhochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
20-25 cm (6ffentliche Grunfléchen, im StraBenraum/
straflenbegleitend)
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* Laubbaumhochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm (Baum- und Gehélzgruppen, auf Baugrund-
sticken)

* Obstbaumhochstamm, Stammumfang 12-14 cm

* Heister, 2x verpflanzt 150 -175 / 175 - 200 cm

* Strauchgehélze, verpflanzter Str. 3-5- Triebe, 40 -60
cm / 60 - 100 cm, Pflanzabsténde Strauchgehélze 1,0
x1,0m

* Die Pflanzqualitéaten richten sich nach den Gutebestim-
mungen for Baumschulen und der DIN 18916.

6.9 Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflédchen ist pro
Baum ein spartenfreier Wurzelraumbereich mit einem be-
|Gfteten Mindestvolumen von 12 m?® nachzuweisen (Pflanz-
grube bspw. 3 x 2 x 2 m); die Bdume sind durch wirksame
Schutzvorkehrungen dauerhaft vor Anfahren oder Uber-
fahren zu schitzen.

6.10 Pflege

Offentliche Grinflachen einschlieBlich Bdume, Stréucher
sind naturnah zu pflegen, u. a. mit weitgehendem Ver-
zicht auf Pestizide und Dingung, gestaffelter (abschnitts-
weiser) Durchfihrung, Reduktion der Mahd-/Schnitthéu-
figkeit und schonender Méh-/Schnitttechnik (vgl.
Handlungsoptionen geméf3 Bundesprogramm ,Stadtgrin
naturnah”).

7. MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

7.1 Auf mind. 20 % der nicht Uberbaubaubaren Grundsticks-
flachen sind Maflnahmen zur Férderung der Biodiversi-
tat gemdéf dem Mafinahmenkatalog der Stadt Wertheim
(Anlage 1 zur Begrindung) umzusetzen. Es ist alternativ
auch méglich, eine Kombination mehrerer Maf3nahmen
auszufUhren. Bei einer MaBnahmenkombination muss die
Summe der einzelnen Mafinahmen dem vorgegebenen
20 %-Anteil der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache
entsprechen.

7.2 Bauvorbereitende MafBnahmen/ Maflnahmen wdhrend
den ErschliefBungsarbeiten:

Um Verstdéfle gegen artenschutzrechtliche Verbote (T6-
tungs- und Stérungsverbote, Schédigungsverbote) nach

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 iV.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlie-
Ben, sind folgende Maflnahmen, Handlungspflichten und
Verhaltensweisen umzusetzen:

* Baufeldrédumung und Rodungsarbeiten sind auf3erhalb
der Brutzeit der Végel durchzufUhren (September bis
Anfang Februar).

* Sollte der als zu erhaltend festgesetzte Einzelbaum
(Rosskastanie) am Ostrand des Geltungsbereiches
entfernt werden, sind an Gehdlzen der Umgebung 2
Flachkésten fur Flederméuse auszubringen.

* Vor Eingriffsbeginn sind die Ampferpflanzen im Ein-
griffsbereich und im Bereich der Baustelleneinrichtung
auf ein Vorkommen von Entwicklungsstadien des Gro-
3en Feuerfalter zu untersuchen (Eier, Raupen, Puppen,
Fraf3spuren). Sofern Entwicklungsstadien festgestellt
werden, sind die betroffenen Ampferpflanzen auszu-
graben, an geeigneter Stelle wieder einzupflanzen
und bis zum Ende der Entwicklungszeit des Falters zu
erhalten.

* Vorhandene Nistkdsten sind vor Beginn der Bauarbei-
ten abzuhdngen und an verbleibenden Gehélzen am
Rande des Geltungsbereiches wieder auszubringen.

* Durch eine ékologische Baubegleitung ist die fachge-

rechte Umsetzung der Artenschutzmaf3nahmen vor und
wdhrend der Baumaf3nahmen sicherzustellen.

8. Verbrennungs- und Verwendungsverbote, erneverbare
Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

8.1 Die Verwendung von fossilen Brennstoffen fur die Wérme-

f—

und Warmwasserversorgung ist im Plangebiet nicht zulds-
sig.

9. Vorkehrungen zum Schutz schidlicher Umwelteinwir-
kungen (§ 9 Abs. T Nr. 24 BauGB)

9.1 Aufdenbeleuchtung / Vorkehrungen zum Schutz vor Licht-
emissionen

e Zur Minimierung von Lichtemissionen und zur Vermei-
dung von negativen Auswirkungen auf Umwelt und
Natur sind bei einer Beleuchtung auf3erhalb der Ge-
béaude ausschlief3lich folgende Leuchtmittel zu verwen-
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den: LED-Lampen (mit Farbtemperaturen bis 3.000 K),
Natriumdampf-Niederdruck- oder Natriumdampf-
Hochdruck-Lampen.

* Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichtete
Leuchten (z. B. Lichtstelen, nach oben gerichtete Gar-
tenstrahler, o0.4.) sind nicht zuléssig. Lichtpunkthéhen >
8 m Uber Gelénde sind ebenfalls unzuléssig.

* Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht oder wechselnden Farben sind unzuléssig.

9.2 Vorkehrungen zum Schutz gegen L&rm bei haustechni-
schen Anlagen

* Die Aufstellung von Luft-Wérmepumpen ist nur inner-
halb von Gebdauden oder einer allseitig umschlossenen
Einhausung zulassig.

* Die geplanten klima- und luftungstechnischen Anlagen
sind so auszulegen, dass die Summe der Geréuschim-
missionen dieser Anlagen den um 6 dB reduzierten
anteiligen Immissionsrichtwert der TA Léarm (55 dB(A)

- 6 dB = 49 dB(A) tags und 40 dB(A) - 6 dB = 34 dB(A)
nachts) an den umliegenden Immissionsorten nicht
Uberschreitet.

* Die luftungstechnischen Auflenaggregate sind einzel-
tonfrei im Sinne der DIN 45681 / der TA Lérm auszu-
fohren.

* Die anteiligen Geréauschimmissionen der lGftungstech-
nischen AuBBenaggregate durfen zu keiner Uberschrei-
tung der Anhaltswerte der DIN 45680 in den néchst-
gelegenen schutzwirdigen Raumnutzungen in der
Nachbarschaft fuhren.

* Die Einhaltung der Vorgaben ist im Bauantrag nachzu-
weisen.

10. Flichen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB)

10.1 Die zeichnerisch festgesetzte Flache fir Versorgungsanla-
gen dient zur Unterbringung einer Transformatorenstation
der Stadtwerke Wertheim GmbH.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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11.

Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB i. V. m. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

11.1 Versorgungsleitungen durfen nur unterirdisch gefUhrt

12.
12.

13.

werden. Ausnahmsweise ist eine oberirdische FGhrung nur
dann zuléssig, wenn dies im Einvernehmen zwischen dem
Leitungstréger und der Stadt Wertheim entschieden wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléchen
sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu ent-
nehmen.

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stijtz-
mauvern (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

13.1 Béschungen und Stitzmauern, die zur Herstellung des

angrenzenden Straflenkérpers und zum Ausgleich von
Héhenunterschieden zwischen den 6ffentlichen Verkehrs-
anlagen und den privaten Baugrundsticken erforderlich
werden, dirfen auf den Baugrundsticken angelegt werden
und sind dort von den Grundstickseigentimern zu dulden.

13.2 Konstruktive Mafinahmen (z. B. Rickenstitzen aus Beton

14.

for Rabatten und Bordsteinen, Fundamente der Strafien-
beleuchtung/ Straflenbeleuchtungsmasten/ Beleuchtungs-
kérper/ Straflenbeleuchtungsanschlusskabel) sind bis zu
0,25 m hinter der StraBenbegrenzungslinie ebenfalls von
den GrundstickseigentUmern zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

14.1 Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 werden gemdaf3

8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO andere Maf3e als die in § 5 Abs. 7
LBO vorgeschriebenen Maf3e festgesetzt: die Tiefe der Ab-
standsflachen betragt 0,2 der Wandhéhe, mind. 2,5 m.
DarUber hinaus gelten die Abstandsflachenvorschriften

entsprechend der Landesbauordnung fur Baden-Worttem-
berg (§ 5 LBO).

14.2 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von

Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

e Zur Rickhaltung des anfallenden, unverschmutzten
Niederschlagswassers von Dachfléchen und befestigten
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Flachen sind auf den Baugrundsticken Retentionszis-
ternen mit einem Nutzvolumen von min. ca. 0,5 m3
pro angefangene 50 m2 Grundstucksfléche for Gar-
tenbewdsserung, einem Ruckhaltevolumen von min.
ca. 0,1 m3 pro angefangene 10 m2 Dachfléche sowie
einem Drosselabfluss an die értliche Kanalisation von
ca. 0,025 I/s pro angefangene 10 m2 Dachfléche zu
errichten. Das entsprechende Ruckhaltevolumen kann
auch anderweitig auf dem Baugrundstick nachgewie-
sen werden, z. B. durch Dachbegrinung, oberirdische
Wasserspeicher, Mulden, Rigolen.

14.3 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO)

* Dachformen und Dachgestaltung

- Es sind Décher mit einer Neigung zwischen 0° und 5°
zulassig.

- Auf nicht zu begrinenden Dachfléchen sind als Dach-
deckung rote bis rotbraune sowie mittelgrave bis
anthrazitfarbene Dachziegel zuléssig sowie Metal-
leindeckungen wie grauer Titanzink, Kupfer und me-
tallfarbene Bleche. Grelle und schwarze Farben sowie
gldnzende oder reflektierende Materialien (ausge-
nommen Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) sind
for Dacheindeckungen unzuldssig.

- Dacheindeckungen mit Kupfer, Zink oder Blei sind nur
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt zulés-
sig.

* Fassadenfléchen

- Stark reflektierende Materialien und Farben an bauli-

chen Anlagen sind nicht zuldssig

- Die Oberfléchen der AuBenwénde, mit Ausnahme von
Sichtmauerwerken, sind zu verputzen.

- Verkleidungen aus Materialen sind zuléssig.

- Beim Fassadenanstrich dirfen dunkle Farbténe mit ei-
nem Hellbezugswert (HBW) von 0 bis 50 nicht verwen-
det werden. Dies gilt nicht fir den Sockelbereich und
farbig abgesetzte Fassadendetails.

- Doppelhéuser und Hausgruppen (Reihenhduser) sind
hinsichtlich der Fassadengestaltung im Hinblick auf
Materialien und auf Farbgebung aufeinander abzu-
stimmen.
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14.4 Antennen- und Satellitenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

* Mehr als eine Antennen- und Satellitenanlage je Ge-
baude ist unzuldssig.

14.5 Stellplétze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 Nr. 2 LBO)

o Stellplatzverpflichtung

Die je Wohneinheit nachzuweisende Stellplatzzahl er-

gibt sich geméf3 § 74 Abs. 2 S. 2 LBO abweichend von

der Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 1 LBO wie

folgt:

- 0,5 Stellplatze je Wohneinheit for Wohnungen mit
weniger als 50 m? Wohnfléche oder fir Gebédude mit
altengerechten Wohnungen

- 1 Stellplatz je Wohneinheit mit 50 bis 100 m? Wohn-
flache

- 2 Stellplétze je Wohneinheit mit mehr als 100 m?
Wohnfldche oder mit mehr als 3 Zimmern

Dabei sind bei der Berechnung der Anzahl der not-
wendigen Stellpldtze Bruchteile von Stellplétzen auf
die volle Stellplatzanzahl aufzurunden.

Die Stellpldtze sind so zu errichten, dass sie unabhén-
gig voneinander betrieben werden kénnen.

* Stellplatzgestaltung

- Bei mehr als drei oberirdischen Stellplétzen auferhalb
von Parkdecks oder Parkhéusern je Grundstick ist je-
weils fur sechs Stellpldize ein Baum standortgerech-
ter, gebietsheimischer Arten mit einem Stammumfang
von mindestens 16-18 cm (gemessen in 1 m Héhe)
zu pflanzen und zu unterhalten (vgl. grinordernische
Festsetzungen sowie Pflanzlisten in den textlichen Hin-
weisen).

14.6 Gestaltung der unbebauten Fléchen bebauter Grundsto-
cke (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

» Zufahrten, Wege und Stellplétze sind mit versicke-
rungsféhigen, offenporigen Belégen zu befestigen (z. B.
Schotterrasen, Drain- oder Rasenpflaster, versicke-
rungsfdhiges Pflaster o. @.).

* Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsti-
cke, die nicht als Zufahrten, als Zugénge, als Stellplét-
ze, als Terrassen oder als Gartenwege dienen, sind als
Vegetationsflachen dauerhaft gértnerisch anzulegen
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und zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.

* Die Gestaltung der Gartenanlagen soll nach ékologi-
schen Gesichtspunkten zur Grinvernetzung artenreich
mit standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenom-
men werden (s. Ziff. 7.1 der textlichen Festsetzungen).

* In den Vegetationsfléchen ist nur die Verwendung von
offenporigen, wasserdurchléssigen Materialien zuldssig.
Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserun-
durchléssige Materialien wie z. B. Abdichtungsbahnen
sind unzuléssig.

14.7 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

* Einfriedungen sind als Zaunanlagen aus Stahl und Holz
in jeweils einheitlicher horizontaler oder vertikaler Glie-
derung oder als Schnitthecke aus Laubgehélzen bis zu
einer Gesamthdhe von max. 1,6 m zuléssig.

* Einfriedungen mit Stacheldraht und Stabmattenzéune
sind unzuléssig.

* Einfriedungen sind in sockelloser Bauweise zu errichten
und mUssen bis zu einer Héhe von mindestens 10 cm
fur bodenlebende Tiere (z.B. Igel, Reptilien, Amphibien)
ebenerdig passierbar sein.

14.8 Aufschittungen und Abgrabungen, Geléndegestaltung,
StUtzmavern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

* Die Topographie ist bei Gebdudeplanung und Gestal-
tung der Freiflachen und Gartenanlagen zu beachten.
Die Gelandeverhdlinisse benachbarter Grundsticke
sind aufeinander abzustimmen.

* Abgrabungen und Aufschittungen zur Modellierung
der unbebauten Fléchen sind bis max. 1,5 m Héhe
erlaubt.

e Zur Modellierung der Grundsticks- und Gartenfléchen
sind StUtzmavern in Form von Ortbetonmauern, Beton-
fertigteilmauvern (z. B. L-Steine), Natursteinmauern,
Gabionen oder Holzpalisaden bis zu einer Héhe von
0,8 m in Bezug zum urspringlichen Gelénde, auch
direkt auf der Grenze, zuléssig.

e StUtzmauern zur Abtreppung der Grundsticks- und
Gartenfléchen missen einen Lageversatz von mindes-
tens 3,00 m aufweisen.

* Héhere Stitzmauern sind in begrindeten Ausnahme-
fallen zuldssig, allerdings nur bis zu einer max. Héhe
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von 1,50 m (= FuBBpunkt Stotzmauer bis OK Stitzmau-
er) bei Ausfuhrung als Naturstein-Blocksatz. Bei Aus-
fohrung der Stitzmauerhéhen zwischen 0,80 m und
1,50 m ist ein zwingender Grenzabstand von 1,50 m
einzuhalten.

14.9 Ordnungswidrigkeiten

* Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer
aufgrund von § 74 LBO getroffenen értlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt.
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C. TEXTLICHE HINWEISE

1. Photovoltaik-Anlagen

1.1 Es gilt die Verordnung des Umweltministeriums zu den
Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen auf
Dach- und Parkplatzfléchen (Photovoltaik-Pflicht-Verord-
nung - PVPf-VO) in der jeweils aktuellen Fassung.

1.2 Bei Auswahl und Installation von Photovoltaikmodulen
und Sonnenkollektoren sollte darauf geachtet werden,
dass keine erheblichen Beldstigungen durch Blendung an
mafgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft ver-
ursacht werden.

2. Energiegewinnung/ Klimaschutz

2.1 Folgende Hinweise zum allgemeinen Klimaschutz und zu
einer effizienten Energienutzung sollten bei der Gebé&ude-
planung Uber die verbindlichen Vorgaben hinaus Berick-
sichtigung finden:

* Nutzung solarer Gewinne bei der Gebé&udestellung
(Sudorientierung und grofiflachige Verglasungen nach
Suden, kleine Fenster nach Norden), Vermeidung von
gegenseitiger Verschattung;

* Entwicklung energetisch ginstiger Geb&dudeformen
(Kompaktheit, Vermeidung von Dachgauben, Erkern
und Vorspriungen in der wérmedédmmenden Gebé&ude-

hlle).

2.2 Hinweis: Fir die Warmegewinnung mittels Geothermie ist
eine separate Genehmigung beim Landratsamt einzuho-
len.

3. Ver- und Entsorgungsanlagen

3.1 Entwdsserungssystem im Plangebiet

* Die Entwésserung des Planbereichs ist im modifizierten
Mischsystem mit Elementen zur dezentralen Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung vorgesehen.

* Das im Plangebiet anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser von Dachfléchen und befestigten Fla-
chen ist entsprechend den Regeln der Technik inner-
halb des jeweiligen Baugrundsticks zurickzuhalten,
in geeigneter Weise zu verdunsten/ zu versickern und/
oder Uber einen Uberlauf gedrosselt der 6ffentlichen
Kanalisation zuzufGhren.
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* Die Ableitung von Drainagewasser in den Mischwasser-
kanal ist nicht zulassig.

* FUr die Entwésserung des Baugebiets wird eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

3.2 Dezentrale Niederschlagsbeseitigung

* Das anfallende Niederschlagswasser kann erlaubnisfrei
auf dem eigenen Grundstick schadlos abgeleitet wer-
den, indem es breitfléchig Ober einen 30 cm méchti-
gen, belebten Oberboden versickert wird, sofern nach-
barliche Belange dadurch nicht beeintréchtigt werden.

* Bei der Versickerung sind folgende Punkte zu beachten:
- ausreichende Durchléssigkeit des Untergrunds;

- genugend grofie Versickerungsfléchen.

* Versickerungen, die punktuell in den Untergrund ein-
schneiden (z. B. Sickerschéchte), sind nicht zuléssig.

3.3 Grundsticksentwdsserung

¢ Gemdf3 DIN 1986, Teil 1 sind Grundsticksentwéisse-
rungsanlagen wirksam und dauerhaft gegen schéadliche
Folgen von Rickstau durch eine sachgeméfe Installa-
tion zu sichern. Sofern von der zustédndigen értlichen
Behorde die Rickstauebene nicht festgesetzt worden ist,
gilt als Ruckstauebene mindestens die Héhe der Stra-
enoberkante an der Anschlussstelle.

3.4 Zisternen

e Beim Bau einer Zisterne kann die relevante Fléache, for
welche eine Niederschlagswassergebihr erhoben wird,
reduziert werden (Abzug: 10 m? pro Kubikmeter Zister-
nenvolumen, héchstens jedoch 50 % der an die Zister-
ne angeschlossenen Gesamtfléche, allerdings nur bei
Zisternen mit einem Speichervolumen von = 2,5 m® -
siehe § 40a Abs. 3 Abwassersatzung -AbwS- der Stadt
Wertheim mit Stand 16.11.2020).

* Regenwassernutzungsanlagen sind entsprechend der
DIN 1989-1 zu errichten und zu betreiben.

» Sofern das Regenwasser auch als Brauchwasser (z. B.
ToilettenspUlung) verwendet werden soll, ist sicher-
zustellen, dass keine Querverbindung zum Trinkwas-
sersystem besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass
Regenwasser in das éffentliche Trinkwassersystem
gelangt. Die Installation muss entsprechend der Trink-
wasserverordnung (TrinkwV) und den Bestimmungen
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der DVGW-Regelwerke in der jeweils gultigen Fassung
ausgefihrt werden.

* Regenwasserbehdlter missen Gber einen ordnungs-
gemaBen Uberlauf (z. B. in die Kanalisation) verfugen.
Bei Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser) im
Haushalt ist die Verpflichtung, die Errichtung und den
Betrieb von Regenwassernutzungsanlagen entspre-
chend den Vorgaben der technischen Regel DIN 1989
vorzunehmen, zu beachten. Die Brauchwasserleitung
und deren Entnahmestellen sind dauerhaft zu kenn-
zeichnen (§ 13 Abs. 4 TrinkwV).

* Die Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage zur
Nutzung von Brauchwasser im Haushalt ist der zustén-
digen Behérde -Gesundheitsamt- spdtestens vier Wo-
chen vorher anzuzeigen. Die Anzeigepflicht von Anla-
gen, die Wasser abgeben, das nicht Trinkwasserqualitét
hat, ist in § 12 TrinkwV geregelt.

3.5 Wasserversorgung

* Die zur Verfigung stehende Trink- und Léschwasser-
menge reicht zur Versorgung des Planbereichs in quan-
titativer und qualitativer Hinsicht aus. Die Versorgung
mit Trinkwasser erfolgt mit Anschluss an das vorhan-
dene Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Wertheim
und ist somit sichergestellt.

3.6 Bepflanzung

e Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdi-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzab-
sténde von min. 2,5 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R
2 ,B&ume, unterirdische Leitungen und Kanéle” der
FGSV, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW,
Ausgabe 2013).

4. Freiflichengestaltungsplan

4.1 Bei der Errichtung von Geb&uden mit drei und mehr Woh-
nungen sowie auf den Fléchen fur Gemeinbedarf ist dem
Bauantrag ist ein qualifizierter Freifléchengestaltungsplan
for das jeweilige Baugrundstick beizufigen. Im Freiflé-
chengestaltungsplan mussen die Vorgaben des Bebau-
ungsplans einschlieBlich der gringestalterischen Ma3nah-
men entsprechend den Planungsrechtlichen Festsetzungen
/ Ortlichen Bauvorschriften prifbar dargestellt werden.
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1.

f—

pa—

Der Freiflachengestaltungsplan ist mit der Stadt Wertheim
abzustimmen.

Starkregenvorsorge

Im Rahmen der Starkregenvorsorge wird geprift, ob Be-
eintrdchtigungen des Oberfléchenabflusses bei Starkregen
entstehen und ob Mafinahmen zum Schutz erforderlich
werden. Diese sollen darauf hinzielen, oberirdisch abflie-
Bendes Regenwasser vom Gebdude fernzuhalten bzw. das
Gebdude vor Wasser abzuschirmen und das Eindringen
Uber tieferliegende Hauseingénge, Einliegerwohnungen,
Kellertreppen, Fenster, und Lichtschdchte sowie Garagen-
zufahrten zu vermeiden.

Denkmalschutz / Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte
Funde entdeckt werden. Diese sind unverziglich bei der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Main-
Tauber-Kreis anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in un-
veréindertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden sind (§ 20 DSchG). Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach Denkmal-
schutzgesetz wird verwiesen.

Altlasten

7.1 Werden Eingriffe in den Boden vorgenommen und dabei

bodenfremde Materialien oder verunreinigte Aushubmate-
rialien (organoleptisch auffélliges Material) angetroffen, so
sind diese von unbelasteten Materialien zu trennen. Dem
Landratsamt - Umweltschutzamt - ist hierzu umgehend
Uber Art und Maf3 der Verunreinigung zu berichten. Die
Bauarbeiten kénnen erst dann fortgesetzt werden, wenn
die Freigabe der Grube durch das Landratsamt erteilt wur-
de. Hierzu ist eine rechtzeitige Terminvereinbarung erfor-
derlich.

7.2 Die Festlegung des Entsorgungsweges bzw. die Wiederver-

wendung von Aushubmaterial nach vorheriger Durchfuh-
rung einer entsprechenden chemischen Analyse sowie die
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baubegleitende Aushubkontrolle durch einen erfahrenen
Gutachter bleiben vorbehalten.

Immissionsschutz

Vorkehrungen hinsichtlich des Immissionsschutzes: Inner-
halb der im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
ermittelten Flachen mit Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
/ Mischgebiete (Grundschule) durch Verkehrslarm auf den
ErschlieBungsstrafien, nachts, werden zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissions-
schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) passive Schall-
schutzmaf3inahmen (baulicher Schallschutz) empfohlen:

e Zur Ermittlung des erforderlichen baulichen Schall-
schutzes gegen Aufienlédrm (Schalldémmung der
Aufienbauteile) der Wohngebdude im allgemeinen
Wohngebiet und der Fldche for Gemeinbedarf - Grund-
schule gelten die Anforderungen der DIN 4109 auf
Grundlage der in der schalltechnischen Untersuchung
(BUro Peutz Consult GmbH, Bericht-Nr. FA 8838-1 vom
10.05.2023, vgl. Anhang x zur Begrindung) ermittelten
mafgeblichen Auflenlérmpegel (nachts).

* Schlafréume im Bereich mit einem Beurteilungspegel
von > 45dB(A), nachts sind mit ausreichend dimensio-
nierten schallgedémpften Luftungseinrichtungen auszu-
statten (vgl. schalltechnische Untersuchung, Anhang x
zur Begrindung).

8.2 Die schalltechnischen Hinweise der Landesanstalt for Um-

welt Baden-Wurttemberg (LUBW) zum ,Larmschuiz bei Luft-
Warmepumpen. Fur eine ruhige Nachbarschaft’ sind zu
beachten (https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/la-
erm-und-erschuetterungen/nachbarschaftslaerm). Ebenso
wird auf den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Gerdten (Klimagerdte, Kihlge-
réte, Luftungsgerdte, Luft-Wédrme-Pumpen und Mini-Block-
heizkraftwerke)” der Bund/Lédnder-Arbeitsgemeinschaft for
Immissionsschutz in der jeweils aktuellen Fassung verwie-
sen.
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9. Arten- und Biotopschutz

9.1 Zum Schutz von Arten und Biotopen im Plangebiet werden
erganzend folgende MaBnahmen empfohlen:

* VergramungsmafBnahme Eidechsen: Eine Zuwanderung
von Zauneidechsen in das Baufeld kann vermieden
werden, indem das Baufeld bis zur Freimachung und
wdhrend der Bauarbeiten méglichst unattraktiv fur
Eidechsen gehalten wird. Dafur ist der Bewuchs kurz zu
halten, ggf. ist ein Reptilienschutzzaun in Abstimmung
mit der Umweltbaubegleitung zu stellen.

* Bodenschutz / Schutz angrenzender Biotopstrukturen:
Baustelleneinrichtungen und Einrichtungen von Lager-
und Verkehrsfléchen im Zuge der Baugebietserschlie-
ung werden generell auf den Geltungsbereich des
Baugebiets beschrénkt.
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