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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 zuzuführen: Neben dem Dietrich-Bonhoeffer-
Gymnasium befindet sich seit Abriss des Krankenhauses im 
Jahr 2019 eine ungenutzte Fläche. Auf einer Teilfläche wird 
in naher Zukunft eine Sporthalle errichtet (vgl. Bebauungsplan 
„Sporthalle am Dietrich-Bonhoeffer-Gymnasium“, 2020). 

Weitere Überlegungen zu möglichen Nutzungen des Gebiets 
bestehen bereits seit einigen Jahren (u. a. Durchführung 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 Beschlüsse für die Entwicklung des Standortes gefasst:

•	 Der zukünftige Standort für die Grundschule Wertheim soll 
auf dem ehemaligen Krankenhausgelände am Dietrich-
Bonhoeffer-Gymnasium sein.

•	 Für die Entwicklung der Fläche des ehemaligen Krankenh-
ausgeländes soll Planungsrecht für die Grundschule und die 
Wohnbebauung geschaffen werden. 

Auf der Grundlage dieser Beschlüsse wurde ein Planungsteam 
zusammengestellt, bestehend aus folgenden Planungsleistun-
gen: 

In die Bearbeitung der Bauleitpläne (Aufstellung Bebauungs-
plan, Änderung Flächennutzungsplan) wurden verschiedene 
Fachplanungen einbezogen: Energiekonzeption, Erschlie-
ßungs- inkl. Objektplanung, Entwässerungsplanung sowie 
Gutachten zu Verkehr und Lärm. Zusätzlich 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. 

1 	 	 A N L A S S  U N D  Z I E L  F Ü R  D I E  A U F S T E L L U N G 
D E S  B E B A U U N G S P L A N S
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2 .1 	 Re ch t l i c he  G rund lagen

Rechtsgrundlage für die Aufstellung und die Festsetzungen des 
Bebauungsplans mit integrierter Grünordnung sind jeweils in 
der geltenden Fassung

•	 Landesentwicklungsplan

•	 Regionalplan

•	 Baugesetzbuch (BauGB)

•	 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

•	 Planzeichenverordnung (PlanZV)

•	 Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO BW)

2 .2 	 Übe rgeo rdne te  P l anungsvo rgaben

Relevante Ziele und Grundsätze für das geplante Baugebiet 
ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Baden-
Württemberg 2002 (LEP 2002) und dem Regionalplan (RP) 
Heilbronn-Franken 2020 (RP 2020). 

Laut Ziel 2.1.1 des LEP 2002 gehört Wertheim zur Raumkate-
gorie „Ländlicher Raum im engeren Sinne“, was mit dem RP 
2020 übereinstimmt (2.1.3.2 (1) (N)).

Laut Ziel 2.5.9 des LEP 2002 ist Wertheim als „Mittelzentrum“ 
in der Region Franken ausgewiesen. Weiterhin gehört Wert-
heim gemeinsam mit Freudenberg zum „Mittelbereich Wert-
heim“. Dies stimmt überein 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 überein mit der Konkretisierung der Lan-
desentwicklungsachsen im RP 2020 (2.2.1 (2) (N/Z)).

Für das Planungsgebiet sind folgende allgemeine Ziele (Z) 
und Grundsätze (G) für die räumliche Entwicklung sowie die 
Siedlungsentwicklung im LEP und im RP relevant:

•	 Zur Sicherung der Standortattraktivität der Städte und Gemein-
den und zur Gewährleistung einer angemessenen Versorgung mit 
Wohnraum für alle Teile der Bevölkerung sind Wohnungsbau und 
städtebauliche Erneuerung und Entwicklung an den vorausseh-
baren Bedürfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszurichten. 
Dabei sind gewachsene Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, 

2 	 	 P L A N U N G S R E C H T L I C H E  V O R A U S S E T Z U N G E N
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Modernisierung, Revitalisierung, Flächenrecycling und Nachver-
dichtung weiterzuentwickeln, städtische und gemeindliche Zentren 
in ihrer Urbanität und Vitalität zu stärken, Kulturdenkmale als prä-
gende Elemente der Lebensumwelt und Kulturlandschaft zu erhal-
ten und innerörtliche Freiräume zu bewahren. [...] (LEP 1.4 G)

•	 Zur Unterstützung ihrer Auslastung soll die Siedlungstätigkeit auf 
die Zentralen Orte konzentriert werden, insbesondere durch ver-
stärkte Ausweisung von Wohnbauflächen. (LEP 2.5.3 G)

•	 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. 
Dazu sind Möglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu 
nutzen, Baulücken und Baulandreserven zu berücksichtigen so-
wie Brach-, Konversions- und Altlastenflächen neuen Nutzungen 
zuzuführen. Die Inanspruchnahme von Böden mit besonderer Be-
deutung für den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das 
Unvermeidbare zu beschränken. (LEP 3.1.9 Z)

•	 Jede Gemeinde soll den Wohnflächenbedarf abdecken, der sich 
aus dem Eigenbedarf der örtlichen Gemeinschaft ergibt. Der Woh-
nungsbau innerhalb der Ortslagen, z. B. unter Nutzung der Baulü-
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 flächenhaften 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 Freiräume zu erhalten. 
(RP 2.2 (2) (Z))

•	 Die Siedlungsentwicklung ist als regionale Aufgabenstellung einer-
seits am regionalen Bedarf, andererseits am Leitbild der Nachhal-
tigkeit zu orientieren. Hierbei sind neben ökonomischen, sozialen 
und demographischen auch ökologische Anforderungen zu be-
rücksichtigen und gegeneinander und untereinander abzuwägen. 
(RP 2.4.0 (2) (G))

•	 Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer 
ausreichenden Auslastung öffentlicher 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 längerfristigen Tragfähigkeit der regionalen Siedlungs-
struktur die Siedlungstätigkeit über die Eigenentwicklung hinaus 
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verstärkt vollziehen soll, werden als Vorranggebiete festgelegt und 
in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000 dargestellt: [...] Wertheim-
Kernort (RP 2.4.1 (1) (Z))

•	 Zur Erhaltung der längerfristigen Tragfähigkeit der regionalen 
Siedlungsstruktur werden über die Eigenentwicklung der Gemein-
den hinaus in folgenden Gemeindeteilen Schwerpunkte des Woh-
nungsbaus als Vorranggebiete zur Konzentration einer verstärkten 
Siedlungstätigkeit festgelegt und gebietsscharf in der Raumnut-
zungskarte 1 : 50.000 dargestellt: [...] Wertheim-Kernort (Rein-
hardshof) (RP 2.4.4 (Z))

Darüber hinaus werden als umweltrelevante Ziele und 
Grundsätze im LEP und im RP genannt:

•	 Die Versorgung des Landes mit Rohstoffen, Wasser und Energie 
und eine umweltverträgliche Entsorgung von Abfällen sind sicher-
zustellen; die Bedürfnisse und Gestaltungsmöglichkeiten künftiger 
Generationen sind angemessen zu berücksichtigen. Dazu sind eine 
verantwortungsvolle Nutzung und ein an der Regenerations- und 
Substitutionsfähigkeit ausgerichteter Verbrauch von Naturgütern 
anzustreben, abbauwürdige Vorkommen zu sichern sowie die Wie-
dernutzung von Altstoffen, der Anbau nachwachsender Rohstoffe 
und der Einsatz Energie sparender Technologien zu fördern. (LEP 
1.8 G)

•	 Die natürlichen Lebensgrundlagen sind dauerhaft zu sichern. Die 
Naturgüter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie die Tier- und 
Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft in ihrer Vielfalt 
und Eigenart zu schützen und weiterzuentwickeln. Dazu sind die 
Nutzung von Freiräumen für Siedlungen, Verkehrswege und Inf-
rastruktureinrichtungen durch Konzentration, Bündelung, Ausbau 
vor Neubau sowie Wiedernutzung von Brachflächen auf das für die 
weitere Entwicklung notwendige Maß zu begrenzen, Beeinträch-
tigungen ökologischer Funktionen zu minimieren und nachteilige 
Folgen nicht vermeidbarer Eingriffe auszugleichen. Zur langfristi-
gen Sicherung von Entwicklungsmöglichkeiten ist anzustreben, die 
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flächen für Siedlungs- und 
Verkehrszwecke deutlich zurückzuführen. Für den Naturhaushalt 
und das Landschaftsbild bedeutsame Freiräume sind zu sichern 
und zu einem großräumigen Freiraumverbund zu entwickeln. Im 
Bereich des Umwelt- und Naturschutzes sind die Umweltqualitäts- 
und Handlungsziele des Umweltplans Baden-Württemberg zu be-
rücksichtigen. (LEP 1.9 G)

•	 Flächenausweisungen für Wohnungsbau und Arbeitsstätten sollen 
verstärkt Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, insbeson-
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dere durch Nutzung von Entsiegelungspotenzialen und von Mög-
lichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und passiven Son-
nenenergienutzung und zum Einsatz nachwachsender Rohstoffe. 
(LEP 3.1.7 G)

•	 Die Böden der Region sind zu schonen und nur in unbedingt erfor-
derlichem Umfang für Nutzungen in Anspruch zu nehmen, die die 
Bodenfunktionen nachhaltig beeinträchtigen können. Unvermeid-
liche Eingriffe sollen auf Standorte mit beeinträchtigten Bodenfunk-
tionen oder, falls dies nicht möglich ist, auf Standorte mit weniger 
leistungsfähigen Böden gelenkt werden. [...] Die Inanspruchnahme 
der Böden durch Siedlung, Verkehr, Rohstoffgewinnung und Infra-
strukturmaßnahmen ist zu minimieren. [...] (RP 3.2.2 (1) (G))

•	 Flächenausweisungen für Wohnungsbau und Arbeitsstätten sol-
len verstärkt Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, durch 
Möglichkeiten zur Energieeinsparung und zum effizienten Ener-
gieeinsatz mittels gebäudebezogener Maßnahmen und eine aus-
reichende bauliche Dichte, durch Möglichkeiten 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 verstärkt zu entwi-
ckelnder Siedlungsbereich ausgewiesen. Im Regionalplan sind 
darüber hinaus für das Stadtgebiet mehrere Schwerpunkte 
ausgewiesen (Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrich-
tungen sowie Standort für regionalbedeutsame Einzelhandels-
großprojekte). 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 
Wohnungsbautätigkeiten im Kernort zu verstärken und dabei 
Möglichkeiten der Innenentwicklung (Revitalisierung einer 
Brachfläche) zu nutzen, sodass eine flächensparende, nach-
haltige Siedlungsentwicklung erfolgen kann. Die Einordnung 
Wertheims als Zentraler Ort und auch die Lage auf den Lan-
desentwicklungsachsen wird hierdurch berücksichtigt. Eine 
entsprechende bauliche Dichte von mehr als 60 Einwohnern je 
ha wird im Plangebiet angestrebt. Gleichzeitig wird im Bebau-
ungsplan u. a. durch verpflichtende Vorgaben zur nachhalti-
gen Energieversorgung und der Umsetzung der Landesvorga-
ben zur Nutzung der Sonnenenergie ökologischen Aspekten 
Rechnung getragen.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes- 
und Regionalplanung.
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2 .3 	 F l ä chennu t zungsp lan

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flächennutzungsplan 89 
der Stadt Wertheim als Fläche für den Gemeinbedarf mit den 
Zweckbestimmungen „gesundheitlichen Zwecken dienende 
Gebäude und Einrichtungen; Krankenhaus“ und „Parkplatz“ 
dargestellt (vgl. Abb. 1). 

Im Rahmen des Planungsprozesses ist vorgesehen, eine Fläche 
für Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung „Grundschule“ 
sowie einer Wohnbaufläche für das Plangebiet im Flächennut-
zungsplan auszuweisen.

Daher wird mit der angestrebten Planung der Darstellung 
des Flächennutzungsplans widersprochen. Da die geordnete 
städtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch den 
Bebauungsplan „Oben am Knackenberg“ in Wertheim nicht 
beeinträchtigt wird, kann der Bebauungsplan aufgestellt 
werden, bevor der Flächennutzungsplan geändert ist. Die 
Anpassung des Flächennutzungsplanes kann im Wege der 
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an das Regie-
rungspräsidium Stuttgart erfolgen, da die Stadt Wertheim das 
Bauleitplanverfahren in einem vereinfachten Verfahren nach 
§ 13a BauGB durchführen möchte.

Abb. 1:	 Ausschnitt aus dem 
wirksamen Flächennut-
zungsplan der Stadt Wert-
heim mit Umgrenzung des 
Plangebiets, unmaßstäblich
Quelle: Stadt Wertheim
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2 .4 	 Ve r fah rensa r t  de s  Bebauungsp lane s

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

•	 Bebauungsplan der Innenentwicklung

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

•	 Grundfläche im Sinne des § 19 BauNVO < 20.000 m²

	 Der Schwellenwert von 20.000 m² gemäß § 13a Abs. 1 
Satz 2 Nr. 1 BauGB wird bezogen auf die zulässige Grund-
fläche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei der für das fest-
gesetzte Allgemeine Wohngebiet mit einer Fläche von ca. 
11.350 m² festgesetzten GRZ von 0,4 mit ca. 4.540 m² deut-
lich unterschritten. (zusätzlich Fläche für Gemeinbedarf (ca. 
2.730 m²) mit festgesetzter GRZ von 0,6, d. h. ca. 1.640 m² 
überbaubar)

•	 Keine Vorbereitung UVP-pflichtiger Vorhaben:

	 Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulässigkeit von 
Vorhaben begründet, die der Pflicht zur Durchführung einer 
Umweltverträglichkeitsprüfung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen.

•	 Keine Beeinträchtigung von Vogelschutz- und FFH-Ge-
bieten:

	 Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter bestehen 
nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in 
räumlicher Nähe des Planungsgebietes.

•	 Keine Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfällen nach § 50 S. 1 BIm-
SchG

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

•	 Verkürztes Aufstellungsverfahren

	 Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften 
des Vereinfachten Verfahrens gemäß § 13 BauGB angewen-
det, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die 
frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 
BauGB sowie der Behörden und sonstigen Träger öffentli-
cher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB).

•	 Keine Umweltprüfung

	 Gemäß § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprüfung 
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a 
BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, 
welche Arten umweltbezogene Informationen verfügbar 
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach 
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht an-
gewendet.

•	 Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft 

	 Da der Schwellenwert für die gemäß § 13  a Abs.  1 S.  2 
Nr. 1 BauGB von 20.000 m² zulässige Grundfläche i. S. d. 
§ 19 Abs. 2 BauNVO nicht überschritten wird, gelten gemäß 
§ 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 zulässig; die Ermittlung und Bereitstellung 
von Ausgleichsflächen 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.
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2 .5 	 Beda r f sbeg ründung

Bei Flächenneuausweisungen in Flächennutzungsplänen nach 
§ 5 BauGB und, wie im vorliegenden Fall, von nicht aus dem 
Flächennutzungsplan entwickelten Bebauungsplänen nach § 8 
Abs. 2 S. 2, Abs. 3 S. 2 und Abs. 4 BauGB soll der geplante 
Bedarf u. a. an Wohnbauflächen durch eine Plausibilitätsprü-
fung geprüft werden. Hierdurch soll u. a. einer nachhaltigen 
städtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und einem 
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) 
Rechnung getragen werden. 

Diese Prüfung erfolgt nach den vom Ministerium für Wirtschaft, 
Arbeit und Wohnungsbau (2017) veröffentlichten Kriterien und 
auf der Basis der entsprechend vorzulegenden Daten und 
Angaben.

Strukturdaten

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

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

Zukünftig wird sich die Einwohnerzahl laut aktueller Prognose 
des Landesamts für 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 Bevölkerungsverlust um ca. 1.500 Ein-
wohner bis 2040 auszugehen. Angesichts der zuletzt positi-
ven tatsächlichen Bevölkerungsentwicklung (im dritten Quartal 
2022 gemäß 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 zukünftige Entwicklung entsprechend der Oberen 
Variante mit Wanderungen als wahrscheinlich.

Zur Bedarfsbegründung 
wurden folgende Quellen 
herangezogen:
•	 Ministerium für Wirt-

schaft, Arbeit und Woh-
nungsbau Baden-Würt-
temberg (2017)

•	 Statistisches Landesamt 
Baden-Württemberg

•	 Landesentwicklungs-
programm 2002

•	 Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020
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Die Belegungsdichte (Einwohner (EW)/Wohneinheit (WE)) 
hat sich in Wertheim von 2,3 EW/WE im Jahr 2004 auf zuletzt 
2,0 EW/WE im Jahr 2021 verringert. Dieser Trend ist auch auf 
übergeordneten Ebenen zu verzeichnen (s. Tabelle links) und 
spiegelt sich auch in der Verringerung der durchschnittlichen 
Haushaltsgröße wider. 

Wertheim liegt gemäß Landesentwicklungsprogramm 2002 
(LEP 2002) und Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (RP 
2020) innerhalb der Raumkategorie „Ländlicher Raum 
im engeren Sinn“ und auf der Landesentwicklungsachse 
„(Marktheidenfeld -) Wertheim (- Miltenberg)“ sowie auf 
der Landesentwicklungsachse „Wertheim - Tauberbischofs-
heim - Bad Mergentheim - Crailsheim (- Ellwangen [Jagst])“. 

Darüber hinaus sind folgende regionalplanerische Festlegun-
gen gemäß LEP 2002 und RP 2020 relevant: Die Stadt Wert-
heim ist als „Mittelzentrum“ in der Region Franken ausgewie-

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

2004 2021

Wertheim 2,3 2,0

Landkreis Main-
Tauber-Kreis

2,3 2,0

Baden-
Württemberg

2,2 2,1

Prognose der Bevölkerungsentwicklung (auf Basis der Einwohnerzahl 
am 31.12.2020) und tatsächliche Bevölkerungsentwicklung:

Obere 
Variante (mit 

Wanderungen)

Modellrechnung 
(ohne 

Wanderungen)

tatsächliche 
Entwicklung

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 (+196) 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
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sen und bildet gemeinsam mit Freudenberg den „Mittelbereich 
Wertheim“. Die Stadt stellt außerdem einen Siedlungsbereich 
dar, in denen sich zur Erhaltung der längerfristigen Tragfähig-
keit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstätigkeit 
über die Eigenentwicklung hinaus verstärkt vollziehen soll. Als 
Mittelzentrum ist in Wertheim eine Mindest-Bruttowohndichte 
von 60 EW/ha anzustreben. 

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

Bestehende Potenziale

Für die Stadt Wertheim wurde im Jahr 2017 eine umfangreiche 
Wohnungsmarktuntersuchung durch die empirica ag (Bonn) 
erstellt. Die Untersuchung kommt abschließend zum Ergeb-
nis, dass sowohl Neubauten als auch Modernisierungen alter 
Gebäude benötigt werden. Die Empfehlungen lauten daher, 
jährlich Baugebiete für die Realisierung von 40 - 50 Wohnein-
heiten in Einfamilienhäusern auszuweisen und den Bau von 
jährlichen 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 Grundstücke, Leerstände, Potenzi-
alflächen) noch nicht enthalten, sondern wird als zusätzliche 
Potenzialfläche für ca. 1,6 ha Wohnbaufläche (rd. 100 Wohn-
einheiten) aufgeführt, welche als größte Entwicklungsfläche 
sowohl für Ein-und Zweifamilienwohnbebauung als auch für 
Geschosswohnungsbau in nächster Zukunft zu entwickeln ist. 

Die Stadt Wertheim führt in regelmäßigen Abständen (alle zwei 
Jahre) eine statistische Erhebung von Leerständen/ Baulücken 
(Wohnhäuser, Grundstücke) durch. Die letzte Bestandserhe-
bung wurde im Mai 2022 durchgeführt. 

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

•	 Baulücken/ nicht genutzte Flächen in Bebauungsplänen: 
18,44 ha, davon 11,60 ha in Privatbesitz und 6,84 ha in 
Kommunalbesitz (hiervon 3,61 ha noch nicht erschlossen)

•	 Leerstände, sonstige Potenziale im Innenbereich: 4,70 ha

•	 Reserven gemäß Flächennutzungsplan: 5,24 ha

•	 Potenziale in noch nicht umgesetzten Bebauungsplänen: ca. 
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16,07 ha (davon ca. 1/3 in Kommunalbesitz)

Die Gesamtpotenzialfläche beträgt somit ca. 44,45 ha.

Demnach bestehen insgesamt erschlossene innerörtliche 
Potenziale in einem Umfang von ca. 19,53 ha (davon ca. 
14,83 ha erschlossene Baulücken und ca. 4,70 ha Leerstände). 
Es ist jedoch davon auszugehen, dass der größte Teil der Pri-
vatgrundstücke kurzfristig nicht für den Wohnungsmarkt zur 
Verfügung steht und voraussichtlich auch nicht aktiviert wer-
den kann.

Mit dieser Planung wird eine dieser Potenzialflächen aktiviert.

Die Stadt Wertheim greift zur Aktivierung der Potenziale zu 
verschiedenen Mitteln: Neben einem Förderprogramm zur 
Reaktivierung leerstehender alter Hofreiten und einer regel-
mäßigen Teilnahme am Förderprogramm „Flächengewinnen 
durch Innenentwicklung“ läuft derzeit u.  a. ein Verfahren in 
Höhefeld mit dem Ziel ein Sanierungsgebiet abzugrenzen (und 
damit u. a. steuerliche Abschreibung bei Innenentwicklungs-
maßnahmen zu ermöglichen).

Wohnbauflächenbedarf

Angesichts sinkender durchschnittlicher Haushaltsgrößen 
(Zunahme Einpersonenhaushalte, weniger Einwohner/Wohn-
einheit), der gleichzeitig steigenden Anzahl an Haushalten und 
den zunehmenden Raumansprüchen der Wohnbevölkerung 
(mehr Wohnfläche/Einwohner) lässt sich ein grundsätzlicher 
zusätzlicher Bedarf an Wohnfläche ableiten. In der Stadt Wert-
heim wird sich aufgrund des Rückgangs der Belegungsdichte 
in den kommenden 20 Jahren ein fiktiver Einwohnerzuwachs 
(EZ1) von ca. 1.373 Einwohnern ergeben (ausgehend von 
22.879 Einwohnern im Jahr 2020, einer Zunahme der Raum-
ansprüche um 0,3 % / Jahr, bezogen auf 20 Jahre). 

Gleichzeitig wird für die Stadt vom Landesamt für Statistik eine 
positive Bevölkerungsentwicklung mit einem Zuwachs von 390 
Einwohnern (EZ2) bis 2040 ggü. dem Stand 2020 prognosti-
ziert (23.269 Einwohner im Jahr 2040). 

In der Gesamtbilanz ergibt sich aus den fiktiven (EZ1) und pro-
gnostizierten (EZ2) Einwohnerveränderungen aktuell bis zum 
Jahr 2040 ein ermittelter Einwohnerzuwachs von etwa 1.763 
Einwohnern (EZ). 

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

Der absolute zusätzliche Flächenbedarf ergibt sich dann wiede-
rum auf Grundlage des relativen zusätzlichen Flächenbedarfs 
(29,4 ha) abzüglich der anrechenbaren Flächenpotenziale. 
Anzurechnen sind von den gesamten erschlossenen inner-
örtlichen Potenzialen lediglich die tatsächlich 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 zusätzliche 
Flächenbedarf umfasst somit ca. 21,47 ha.

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

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

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 für 40 - 50 Wohn-
einheiten entwickelt werden.

Das Plangebiet verfügt dabei über den Vorteil, dass es sich um 
kommunales Eigentum handelt, sodass eine bedarfsgerechte 
Entwicklung im Bereich Geschosswohnungsbau und Ein-/
Zweifamilienhäuser erfolgen kann. Gleichzeitig können durch 
nachhaltige Aspekte und Vorgaben im Bebauungsplan, etwa 
zu den Themen Wasserrückhaltung und Energieversorgung, 
langfristig auch Kosten für die öffentliche Hand verringert wer-
den.
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3 	 	 L A G E ,  G R Ö S S E  U N D  B E S C H A F F E N H E I T  D E S 
P L A N G E B I E T S  U N D  A N G R E N Z E N D E  N U T Z U N -
G E N

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans „Oben am Kna-
ckenberg“ mit einer Größe von ca. 2,25 ha liegt südlich der 
Wertheimer Altstadt und ist über die „Carl-Roth-Straße“ bzw. 
die „Conrad-Wellin-Straße“ an das örtliche Verkehrsnetz ange-
bunden (vgl. Abb. 2). 

Das Plangebiet besteht überwiegend aus dem Areal des ehe-
maligen Krankenhauses (Brachfläche). Im Nordosten befinden 
sich zwei Gebäude (Versorgungsgebäude, Wohngebäude), im 
Südwesten ein Parkplatz und entlang des nördlichen Rands des 
Plangebiets Grünstrukturen (Bäume, Hecken) in Abgrenzung 
zum benachbarten Wohngebiet und eine Erschließungsstraße 
(„Carl-Roth-Straße“).

Das Plangebiet fällt von Westen nach Osten/Südosten von 
einer Höhe von ca. 172 m üNN um insgesamt etwa 17 m auf 
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Abb. 2:	 Luftbild mit Umgrenzung des Plangebiets, unmaßstäblich
Quelle: LGL Baden-Württemberg 2022
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eine Höhe von ca. 155 m üNN ab. Die größten Höhenunter-
schiede werden jedoch erst im östlichen Plangebiet hin zum 
Taubertal hinab überwunden.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

•	 bestehende Wohngebiete nördlich und östlich,

•	 das Gymnasium im Westen und

•	 die geplante Sporthalle und Wohngebäude (u. a. „Schwes-
ternwohnheim“) im Süden.

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

Südlich des Plangebiets befinden sich Ausläufer des Land-
schaftsschutzgebiets „Wertheim“, welches sich hier bis in den 
Bereich der biotopkarierten „Staffelwehrklinge“ (Waldbiotop) 
erstreckt.

Stadt Wertheim | „Oben am Knackenberg“ 
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) mit integriertem GOP | Begründung



19

Standortalternativen
Bei der Wahl zur Entwicklung des Areals „Oben am Knacken-
berg“ wurden verschiedene Überlegungen herangezogen: 

•	 Verlagerung/ Abriss Krankenhaus 

•	 Standortsuche Sporthalle 

•	 Standortsuche Grundschule

•	 Innenentwicklung: Entwicklung einer innerörtlichen Brach-
fläche u. a. zu einem nachhaltigen Wohnquartier

Insgesamt verfügt somit der Standort über 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 
innerörtlichen Brachfläche beabsichtigt.

Planungsalternativen / städtebauliches Konzept
Zur Entwicklung des Areals wurde bereits 2015/2016 ein 
kooperatives Gutachterverfahren durchgeführt, in dem ver-
schiedene Möglichkeiten zur Erschließung und Bebauung. 

Bei der Entwicklung des städtebaulichen 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 geprüft: 

•	 Erschließung des Wohngebiets und Erreichbarkeit der Schu-
len (Erschließung des Gebiets insgesamt und gebietsintern), 
u.  a. Führung der Erschließungsstraße zum Wohngebiet 
nördlich 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 Schulfreiflächen 
(alternativ geteiltes Schulareal), unterschiedliche Größe der 
Fläche für die Grundschule bzw. der Wohnbaufläche 

Im Ergebnis stellt die Konzeptvariante „Verbundenes Schulareal 
+“ einen geeigneten Kompromiss hinsichtlich der vielfältigen 
Nutzungsanforderungen an das Gebiet dar (vgl. nachfolgende 
Abbildung). Das Konzept sieht folgende Eckpunkte vor:

•	 Erschließung des Wohngebiets über „Ausbau“ der nördlich 
verlaufenden Carl-Roth-Straße (Bestand) mit untergeordne-
ter Verbindung im westlichen Wohngebiet

Nutzungsanforderungen:
•	 Gestaltung des neu-

en Schulareals mit 
Gymnasium (Bestand), 
Sporthalle (neu, rechts-
kräftiger Bebauungs-
plan vorhanden) und 
Grundschule (neu)

•	 Erschließung Schula-
real und neues Wohn-
gebiet (fließender und 
ruhender Verkehr)

•	 Wohnen mit hoher bau-
licher Dichte (min. 90 
Einwohner/ha)

•	 öffentliches und priva-
tes Grün

4 	 S T A N D O R T -  U N D  P L A N U N G S A L T E R N A T I V E N
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KonzeptVariante 3: "Verbundenes Schulareal +"

Abb. 3:	 städtebauliches Konzept „Verbundenes Schulareal +“, un-
maßstäblich
Quelle: arc.grün 2022

•	 Erschließung der Schulen durch Anbindung der neuen 
Sporthalle über untergeordnete Verkehrsflächen und Ver-
kleinerung der Haltemöglichkeiten vor Schulen (kein Par-
ken), gemeinsames verkehrsberuhigtes Schulareal

•	 Grundschule: Einhaltung der Mindestanforderungen an die 
Flächengröße, eingeschränkte Flexibilität

•	 Mensa ohne eigenen Neubau, Integration in bestehende 
oder neues Gebäude

•	 Wohngebiet: verdichtete Bebauung im Westen (Mehrfami-
lienhäuser), Auflockerung nach Osten (Einzelhäuser, auch 
verkettet möglich)

•	 Parken: Entfallen des ebenerdigen Parkplatzes vor dem 
Gymnasium (Auslastung Parkhaus); zahlreiche neue stra-
ßenbegleitende Parkplätze

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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tät für die Gestaltung des Schulareals (Grundschule mit Pau-
senhof, Mensa ...). Grundsätzlich wird dabei auch die direkte 
Erreichbarkeit der Schulen für Busse / „Eltern-Taxis“ als sinnvoll 
erachtet; es besteht keine geeignete Alternative (z. B. durch 
Verlagerung in die „Wilhelm-Blos-Straße“).

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

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

Hinsichtlich der Grün- und Freiflächen können im Konzept 
bestehende Gehölzstrukturen in den Randbereichen weitestge-
hend erhalten werden und ein begrünter öffentlicher Straßen-
raum/ begrünter Quartiersplatz ( z. B. Tiefbeete) geschaffen 
werden, wodurch auch die Aufenthalts- und Freiraumqualität 
im öffentlichen Raum erhöht wird. 

Belegungsdichte

Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Plangebiets und der 
beabsichtigten flächensparenden, dichten Bebauung soll in 
diesem eine noch höhere 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 Berücksichtigung 
der Größe des Wohngebiets von ca. 1,04 ha, einer entspre-
chend anzustrebenden Zahl von zukünftig etwa 94 EW und 
einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1 Einwohnern 
pro Wohneinheit sind daher ca. 45 Wohneinheiten umzuset-
zen.

Im städtebaulichen Konzept und darauf aufbauend auch dem 
Bebauungsplan ist das Wohngebiet in verschiedene Teilberei-
che untergliedert, für die eine Bebauung mit Einzel-, Doppel- 
und Reihenhäusern und auch Mehrfamilienhäusern wie folgt 
vorgesehen ist: 
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Folglich werden die für das Wohngebiet anzustrebenden Min-
destwerte von 94 Einwohnern bzw. 45 Wohneinheiten bei 
Umsetzung des Konzeptes bereits bei den „Mindestannah-
men“ (kleine Mehrfamilienhäuser mit jeweils nur 4 WE, darü-
ber hinaus nur 1 WE je Einzel-/Doppel-/Reihenhaus) nahezu 
erfüllt. Die sich rechnerisch ergebende Wohnraumdichte im 
Gebiet beträgt 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 planungsrechtlichen 
Festsetzungen (z.  B. Festsetzung einer hohen Grundflächen-
zahl und der Mindestanzahl an Geschossen, vgl. Kap. 5) bzw. 
im Zuge der Vermarktung der Grundstücke durch die Stadt 
Wertheim gewährleistet wird. 

Teil-
bereiche

geplante Bauformen geplante Wohneinheiten (WE) Belegungsdichte 
(Durchschnitt)

Wohnraum für ...

WA 1 4 Baugrundstücke für 
Mehrfamilienhäuser

je 4 - 6 WE 
-> insgesamt 16 - 24 WE

2,1 Einwohner/ 
WE ca. 34 - 50 Einwohner

WA 2

1 Baugrundstücke für ein 
Mehrfamilienhaus 4 -6 WE

2,1 Einwohner/ 
WE

ca. 8 - 13 Einwohner

3 Baugrundstücke für 
jeweils 3 Reihenhäuser

je 1 - 2 WE 
-> insgesamt 9 - 18 WE ca. 19 - 38 Einwohner

1 Baugrundstück für ein 
Doppelhaus

je 1 - 2 WE pro 
Doppelhaushälfte 
-> insgesamt 2 - 4 WE

ca. 4 - 8 Einwohner

WA 3
7-8 Baugrundstücke 
für Einzelhäuser/ 
Doppelhäuser/ verkettete 
Bebauung

je 1 - 2 WE
-> insgesamt 7 - 16 WE

2,1 Einwohner/ 
WE ca. 15 - 34 Einwohner

SUMME

5 Mehrfamilienhäuser
9 Reihenhäuser
1 Doppelhaus
8 Einzelhäuser

38 - 68 WE
2,1 
Einwohner/ 
WE

ca. 80 - 143 Einwohner

Tab. 1:	 Übersicht über geplante Wohneinheiten
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5 	 	 I N H A L T E  D E R  P L A N U N G  U N D  P L A N U N G S -
R E C H T L I C H E  F E S T S E T Z U N G E N

5 .1 	 A r t  de r  bau l i chen  Nu t zung

Als zulässige Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines 
Wohngebiet gemäß § 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 gemäß § 4 Abs. 3 
BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewerbebe-
triebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen). Damit wird der Lage des Planungsgebietes in einem 
überwiegend durch Wohnnutzung geprägten Umfeld Rechnung 
getragen. Im Vergleich zum überwiegend kleinstrukturierten 
umgebenden Siedlungsbereich würden solche großflächigeren 
bzw. frequenzbringenden Nutzungen zu Nutzungskonflikten 
mit der benachbarten und auch geplanten Bebauung führen 
und die beabsichtigte Einbindung in die städtebaulichen Struk-
turen und vorhandenen Nutzungen gefährden. 

Darüber hinaus wird eine Fläche für Gemeinbedarf mit der 
Zweckbestimmung Grundschule festgesetzt. Zusammen mit 
dem örtlichen 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-
flächen zulässig. 

5 .2 	 Maß  de r  bau l i chen  Nu t zung

Das Maß der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die 
Festsetzung der höchstzulässigen Grundflächenzahl (GRZ), 
der Zahl der Vollgeschosse (als Höchstmaß bzw. Mindest- und 
Höchstmaß) sowie der zulässigen Höhe der Gebäude.

Da im Allgemeinen Wohngebiet auch eine verdichtete Bebau-
ung ermöglicht werden soll, wird das übliche Maß der zuläs-
sigen GRZ (Obergrenze gemäß 17 BauNVO) ausgeschöpft. 
Überschreitungen der GRZ werden angesichts des erhöhten 
Stellplatzbedarfs auf den Privatgrundstücken (vgl. Kap. 5.4) 
zur Entlastung bzw. Freihaltung des öffentlichen Straßenraums 
zugelassen. Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf 
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Natur und Umwelt im Zusammenhang mit einem hohen Ver-
siegelungs- und Nutzungsgrad wird darüber hinaus jedoch 
festgesetzt, dass Überschreitungen der festgesetzten GRZ nur 
bis zu einem bestimmten Grad und in wasserdurchlässiger 
Bauweise zulässig sind. 

Weiter wird die Zahl der Vollgeschosse im Wohngebiet in den 
Teilbereichen WA 1 und WA 2 mit einer zulässigen Unter- und 
Obergrenze vorgegeben, um die Umsetzung der gewünsch-
ten baulichen Dichte nicht nur flächenmäßig (GRZ), sondern 
auch in Bezug auf die Gebäudehöhe zu gewährleisten. Für die 
Bauflächen im WA 3 ist lediglich eine Obergrenze der Vollge-
schosse festgesetzt, da aufgrund der z. T. hängigen Lage die 
Anzahl an Vollgeschossen rechnerisch variieren kann, jedoch 
- unter Berücksichtigung der zulässigen maximalen Gesamt-
höhe - ohne nachteilige städtebauliche Auswirkungen. Für die 
Fläche für Gemeinbedarf - Grundschule wird zur Schaffung 
flexibler Rahmenbedingungen auf die Vorgabe der zulässigen 
Zahl der Vollgeschosse verzichtet. 

Die Höhenentwicklung wird gleichzeitig durch die Festsetzung 
der zulässigen Höhe der baulichen Anlagen geregelt. Diese 
ermöglicht für die unterschiedlichen Teilbereiche die Umset-
zung der zwingend vorgegebenen Vollgeschosse und auch die 
Realisierung eines zusätzlich möglichen zurückgesetzten Staf-
felgeschosses bzw. eines Garagengeschosses o. Ä. (WA 1). 

5 .3 	 Bauwe i se  und  übe rbauba re  G rund -
s t ü ck s f l ä chen

Zu den zulässigen Hausformen sind im Bebauungsplan keine 
Vorgaben enthalten, um eine größtmögliche Flexibilität zu 
gewährleisten. Entsprechend ist die Errichtung von Einzel- und 
Doppelhäuser sowie Hausgruppen, wie Reihenhäuser oder 
verkettete Häuser, grundsätzlich zulässig. 

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine offene Bauweise 
gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, d. h. es dürfen Bau-
körper mit einer maximalen Länge von 50 m entstehen und es 
sind seitliche Grenzabstände zur Grundstücksgrenze einzuhal-
ten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 hingegen 
wird abweichend nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass 
an die seitlichen Grundstücksgrenzen gebaut werden darf. 
Die Gesamtlänge aneinander gebauter Baukörper darf jedoch 
eine Länge von 50 m nicht überschreiten. Bei Grenzbebauung 
müssen sich die Gebäude in Dimension und Gestaltung einan-
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der angleichen. Somit ist durchaus eine verdichtete Bebauung 
realisierbar. Gleichzeitig wird durch die Längenbegrenzung 
jedoch auch eine gewisse Durchlässigkeit - insbesondere hin-
sichtlich der Sichtbeziehungen ins Taubertal - gewährleistet. 

Um bei der Planung der Grundschule Flexibilität zu gewähr-
leisten, wird für die Fläche für Gemeinbedarf - Grundschule 
gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise als 
offene Bauweise mit einer zulässigen Baukörperlänge von 
mehr als 50 m festgesetzt.

Um städtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden und eine 
möglichst hohe Flexibilität bei der Umsetzung des Baugebietes 
zu erhalten, werden gleichzeitig überbaubare Grundstücksflä-
chen (Baugrenzen) festgesetzt, die über die geplanten Grund-
stücksgrenzen der späteren Baugrundstücke hinausgehen. 
Dadurch ist eine an die tatsächliche Nachfrage angepasste 
Teilung der Baugrundstücke und eine Realisierung verschiede-
ner Bauformen und Bautypen möglich. 

Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die nach LBO in den 
Abstandsflächen zulässig sind oder zugelassen werden kön-
nen, wie bspw. Garagen, und auch Carports und Stellplätze, 
sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch außerhalb der überbau-
baren Grundstücksflächen zulässig. Die Größe der zulässigen 
Nebenanlagen - soweit als Gebäude (z. B. Gartenlauben, 
Geräteschuppen) vorgesehen - wird dabei auf einen Brutto-
rauminhalt von 40 m³ je Grundstück beschränkt. Außerdem 
werden Nebenanlagen zur Nutztierhaltung ausgeschlossen. 
Hierdurch wird eine gewisse Flexibilität und gleichzeitig jedoch 
auch ein verträgliches Nebeneinander gewährleistet.

Durch die Festsetzung eines Stauraums zwischen Grundstücks-
grenzen und Garagenzufahrten soll die Verkehrs- und Park-
situation im Baugebiet konfliktfrei organisiert werden. Die 
öffentliche Verkehrsfläche wird hierdurch beim Be- und Entla-
den freigehalten sowie eine sichere Ein- und Ausfahrt gewähr-
leistet.

5 .4 	 Ve rkeh r se r s ch l i eßung

Das Plangebiet ist über die Carl-Roth-Straße und die Conrad-
Wellin-Straße an das örtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die 
Conrad-Wellin-Straße ist dabei in ihrem derzeitigen Ausbau-
zustand ausreichend aufnahmefähig auch für das zukünftig zu 
erwartende Verkehrsaufkommen. 
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Neben öffentlichen Verkehrsflächen sind im Plangebiet Ver-
kehrsflächen besonderer Zweckbestimmungen festgesetzt: 
Neben Wegen zur Sicherstellung der fußläufigen Erschließung 
und Anbindung an umgebende Gebiete sind in untergeordne-
tem Umfang auch Parkflächen vorgesehen. Ergänzend wird im 
Wohngebiet zwischen WA 1 und WA 2 ein verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt, der überwiegend nur durch die unmit-
telbaren Anwohner befahren werden und wo zukünftig auch 
ein kleiner Quartiersplatz angeordnet werden soll. Gleichzei-
tig wird über diese Verkehrsfläche ein Ringschluss im Gebiet 
sichergestellt, während die Haupterschließung im Norden 
(„Carl-Roth-Straße“) und Osten verläuft. 

Auf der Fläche vor Gymnasium, Sporthalle und Grundschule 
soll zukünftig eine neue „Bushaltestelle / Hol- und Bringzone“ 
entstehen (vgl. Abb. 4). Hier sollen die Verkehrsbewegungen 
bei Bringen und Holen der Schülerinnen und Schüler durch 
den ÖPNV und auch private PKW geordnet werden.

Für den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet vorwiegend stra-
ßenbegleitende Parkplätze entlang der nördlich verlaufenden 
Erschließungsstraße vorgesehen. Ergänzend kann auf beste-
hende Parkplätze im Parkhaus westlich des Plangebiets (nörd-
lich des Gymnasiums) zurückgegriffen werden. Zusammen 
mit dem vorhandenen Parkplatz für das Lehrpersonal hinter 
dem Gymnasium kann so zukünftig der Stellplatzbedarf der 

Abb. 4:	 Bu sha l t e s t e l l e / 
Hol- und Bringzone, un-
maßstäblich
Quelle: Brilon Bondzio Wei-
ser GmbH, 01.06.2022
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Beschäftigten der beiden Schulen, der Schüler, der Nutzer der 
Sporthalle sowie der Anwohner und Besucher abgedeckt wer-
den.

Der Verkehrsraum der zentralen Erschließungsstraßen 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 
nördlichen Bereich wird der Querschnitt zwischen Gehweg 
und Fahrbahn noch um einen durchlaufenden Parkplatzstrei-
fen (2,5 m Breite) ergänzt, sodass hier der Verkehrsraum eine 
Gesamtbreite von 9,5 m aufweist (kein 0,5 m breiter Schramm-
bord nach Norden zur Grünfläche hin).

Bezüglich der Herstellung des Straßenkörpers wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass erforderliche Böschungen, Stütz-
mauern und weitere konstruktive Maßnahmen im Rahmen des 
Straßenbaus auf den privaten Grundstücken zu dulden sind.

Zudem sind im Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flächen zugunsten der Anlieger, der 
Stadtwerke sowie der Stadt Wertheim festgesetzt. Diese die-
nen zum einen der rückwärtigen Erschließung angrenzender 
Grundstücke sowie der Sicherstellung der Erreichbarkeit hier 
zu verlegender Leitungen und öffentlicher Flächen und Einrich-
tungen im südlichen Plangebiet bzw. südlich angrenzend. Dar-
über hinaus sind die im östlichen Randbereich vorhandenen 
Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH 
mit einem Leitungsrecht gesichert.

5 .5 	 Grüno rdne r i s che  Fe s t s e t zungen  und 
Maßnahmen  /  A r t en s chu t z

Allgemein

Die planerischen Aussagen zur Grünordnung wurden aus den 
Vorgaben und fachlichen Zielen der übergeordneten Planun-
gen für Natur und Landschaft abgeleitet und in Beziehung 
zu den örtlichen, bestehenden Standortverhältnissen und der 
bestehenden und geplanten baulichen Nutzung gesetzt.

Die planerische Zielsetzung beinhaltet insbesondere:
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•	 Ein- und Durchgrünung des geplanten Wohngebiets zur 
Förderung der Aufenthaltsqualität und Förderung positiver 
klimatischer Effekte

•	 Schaffung eines verträglichen Übergangs zu umgebenden 
Nutzungen

•	 Erhalt, Anbindung und Ergänzung an bestehende Grün-
strukturen, Aufwertung und Vernetzung von Lebensräumen 

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

•	 Förderung der Biodiversität

Maßnahmen der Grünordnung

Öffentliche Grünfläche

Im Plangebiet werden öffentliche Grünflächen festgesetzt. 
Diese sind grundsätzlich von einer Überbauung und Versie-
gelung freizuhalten. Bauliche Anlagen/ Maßnahmen, etwa 
zur Sammlung, Rückhaltung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser, ein Kleinkinderspielplatz oder auch Wege- und 
Erschließungsflächen/ Ausstattungselemente, sind in diesen 
nur ausnahmsweise zulässig, sofern sie der wohnungsnahen 
Grünflächen- und Freiraumnutzung dienen und gestalterisch 
integriert werden.

Erhaltungsgebote

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

Pflanzgebote

Straßenbegleitend sind im Bebauungsplan auf öffentlichem 
und privatem Grund Baumpflanzungen festgesetzt. Diese die-
nen der Gestaltung des Straßenraums und erfüllen eine kli-
matische Ausgleichsfunktion (u. a. Verminderung von Überhit-
zungseffekten der versiegelten Verkehrsfläche).

Ergänzend sind auf den privaten Grundstücken Bäume zu 
pflanzen und im WA 3 ein Heckenriegel anzulegen. Hierdurch 
kann insbesondere auch ein verträglicher Übergang zur beste-
henden Nachbarbebauung gestaltet und die Ansicht auf das 
Gebiet aus dem Tal bzw. von gegenüberliegenden Hängen 
aufgewertet sowie ein Beitrag zur Rückhaltung von Nieder-
schlagswasser geleistet werden. 
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Grundsätzlich sind die unbebauten Grundstücksflächen, die 
nicht als Verkehrsflächen o. Ä. benötigt werden, als Vegetati-
onsflächen gärtnerisch zu gestalten und zu nutzen.

Begrünung von baulichen Anlagen

Dachflächen im Plangebiet sind ab einer Fläche von 25 m² zu 
mindestens 70 % extensiv mit einer Mindestaufbaustärke von 
10 cm durchwurzelbarem Substrat zu begrünen. Maximal 30 % 
der Dachflächen sind somit zur Berücksichtigung von Flächen 
für technisch notwendige Dachaufbauten, Erschließungsflä-
chen, Freisitze und Aussichtsplattformen, Rettungswege sowie 
Belichtungsflächen nicht zu begrünen. 

Dabei ist die Dachbegrünung 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 
überbaut sind, ebenfalls zu begrünen.

Darüber hinaus sind auch die Fassaden baulicher Anlagen zu 
mindestens 50 % zu begrünen. Neben gestalterischen Aspek-
ten dient dies insbesondere auch der Vermeidung von Überhit-
zungseffekten und der Rückhaltung von Niederschlagswasser.

Pflanzenverwendung

Für die Pflanzungen im Gebiet sind standortgerechte, mög-
lichst heimische Laubgehölze unter Berücksichtigung der Stra-
ßenbaumliste des Arbeitskreises der Ständigen Konferenz der 
Gartenamtsleiter beim Deutschen Städtetag und der von der 
Bayerischen Landesanstalt für Wein- und Gartenbau emp-
fohlenen Stadtbaumarten im Klimawandel oder ortstypische 
Obstbaumhochstämme zu verwenden. Zur Verwendung emp-
fohlene Arten sind in Anlage 2 zur Begründung genannt. 

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

Zudem werden Mindestqualitäten für die Gehölzpflanzungen 
festgesetzt, die eine rasche Be- und Durchgrünung des Gebiets 
gewährleisten sollen.

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

Öffentliche Grünflächen einschließlich Bäume, Sträucher sind 
naturnah zu pflegen, u. a. mit weitgehendem Verzicht auf Pes-
tizide und Düngung, gestaffelter (abschnittsweiser) Durchfüh-
rung, Reduktion der Mahd-/Schnitthäufigkeit und schonender 
Mäh-/Schnitttechnik. Es wird insbesondere auch auf die Hand-
lungsoptionen gemäß Bundesprogramm „Stadtgrün naturnah“ 
verwiesen. 

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

Förderung der Biodiversität 

Die Stadt Wertheim verfügt über einen Maßnahmenkatalog 
zur Förderung der Biodiversität (vgl. Anlage 1). Dies ist auf den 
nicht überbaubaren Grundstücksflächen der Baugrundstücke 
umzusetzen. 

Bauvorbereitende Maßnahmen/ Maßnahmen während der 
Erschließungsarbeiten

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung durch 
das Büro ÖAW erstellt (vgl. Anlage 3). Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass bei Umsetzung von Maßnahmen zur Vermeidung 
und Minimierung Gefährdungen von streng geschützten Tier- 
und Pflanzenarten und von europäischen Vogelarten sowie 
Verstöße gegen artenschutzrechtliche Verbote (Tötgungs- und 
Störungsverbote, Schädigungsverbote) nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 
bis 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden können. Diese 
Maßnahmen sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt: 

•	 Baufeldräumung und Rodungsarbeiten sind außerhalb der 
Brutzeit der Vögel durchzuführen (September bis Anfang Fe-
bruar).

•	 Sollte der als zu erhaltend festgesetzte Einzelbaum (Ross-
kastanie) am Ostrand des Geltungsbereiches entfernt wer-
den, sind an Gehölzen der Umgebung 2 Flachkästen für 
Fledermäuse auszubringen.

•	 Vor Eingriffsbeginn sind die Ampferpflanzen im Eingriffsbe-
reich und im Bereich der Baustelleneinrichtung auf ein Vor-
kommen von Entwicklungsstadien des Großen Feuerfalter 
zu untersuchen (Eier, Raupen, Puppen, Fraßspuren). 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 Nistkästen sind vor Beginn der Bauarbeiten ab-
zuhängen und an verbleibenden Gehölzen am Rande des 
Geltungsbereiches wieder auszubringen.

•	 Durch eine ökologische Baubegleitung ist die fachgerechte 
Umsetzung der Artenschutzmaßnahmen vor und während 
der Baumaßnahmen sicherzustellen.

Ergänzend werden in den textlichen Hinweisen Maßnahmen 
empfohlen, die in Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung 
zusätzlich dazu beitragen können, die Auswirkungen auf zu 
schützende Arten im Zusammenhang mit der Planung zu mini-
mieren (u. .a. Vergrämungsmaßnahme Zauneidechse).

5 .6 	 Te chn i s che r  Umwe l t s chu t z ,  Immi s s i -
ons s chu t z

Außenbeleuchtung/ 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 Außenbe-
leuchtung im Gebiet festgesetzt. 

Immissionsschutz - haustechnische Anlagen (Luft-Wärmepum-
pen, ...)

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

Immissionsschutz - Sporthalle

Mit der Nutzung der geplanten Sporthalle sind zukünftig 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 bezüglich der geplanten 
schutzwürdigen Wohnnutzung auf den an der Halle angren-
zenden Flächen 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 diesbezüglich von gesunden Wohnverhältnissen ausge-
gangen werden. 

Immissionsschutz - Verkehr

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

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

Weiter wurden auch die auf die geplante Bebauung einwirken-
den Straßenverkehrslärmimmissionen ermittelt. Hier kommt es 
im straßennahen Bereich z. T. zur Überschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 (s. Text links) im Nachtzeitraum, 
in Teilbereichen auch tags. Da die Orientierungswerte jedoch 
nur geringfügig überschritten und die Immissionsgrenzwerte 
der 16. BImSchV eingehalten werden, wird auf die Festsetzung 
verpflichtender passiver Maßnahmen zum Immissionsschutz 
(Schalldämmung der Außenbauteile, Lüftungsanlagen) ver-
zichtet, sondern diese lediglich empfohlen. Gleichzeitig sind 
die Überschreitungen im Tageszeitraum nur auf Teilbereiche 
von Grundstücken beschränkt und ausreichend Freiflächen in 
den rückwärtigen Bereichen ohne Überschreitung der Orien-
tierungswerte vorhanden, weshalb gesunde Wohnverhältnisse 
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.

Die anzustrebenden Ori-
entierungswerte der DIN 
18005-1 (Schallschutz im 
Städtebau) betragen für 
Allgemeine Wohngebiete 
tags 55  dB(A) und nachts 
45 dB(A).

Die einzuhaltenden Im-
missionsgrenzwerte der 
16. BImSchV betragen für 
Allgemeine Wohngebiete 
tags 59  dB(A) und nachts 
49 dB(A).

Die anzustrebenden Ori-
entierungswerte der DIN 
18005-1 (Schallschutz im 
Städtebau) betragen für 
Mischgebiete tags 60 dB(A) 
und nachts 50 dB(A).
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5 .7 	 Ve r -  und  En t so rgung ,  Umgang  m i t 
Niede r s ch lag swas se r

Versorgung
Wasser

Das Plangebiet ist aufgrund der innerörtlichen Lage und der 
vorherigen Nutzung bereits grundsätzlich an das Wasserver-
sorgungsnetz der Stadtwerke Wertheim angeschlossen. Aus 
diesem kann eine ausreichende Versorgung mit Trinkwasser-
versorgung gewährleistet und auch ein Löschwasserbedarf von 
48 m³/h über 2 h zur Verfügung gestellt werden.

Erneuerbare Energien

Im Zuge der geplanten Entwicklung eines nachhaltigen Quar-
tiers erfolgt die Versorgung mit Wärme nicht mit fossilen 
Brennstoffen, sondern über erneuerbare Energien, wie Ober-
flächengeothermie, direkt vor Ort (Verbrennungs- und Ver-
wendungsverbote, erneuerbare Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 
BauGB)). Entsprechend sind direkt im Gebiet Maßnahmen für 
die Erzeugung, Nutzung und/ oder Speicherung von Strom, 
Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien vorzusehen 
(z. B. Oberflächengeothermie: Erdwärmesonden oder -kollek-
toren; Luftwärmepumpen). Ein Anschluss des Quartiers bspw. 
an das Gasnetz zur Energieversorgung ist daher nicht vorge-
sehen. 

Strom

Im Geltungsbereich ist die Errichtung einer Transformatoren-
station (Fläche für Versorgungsanlagen - Elektrizität) zu errich-
ten, über die die Stromversorgung des Gebiets erfolgen wird. 

Niederspannungsfreileitungen werden dabei aus städtebauli-
chen Gründen (Ortsbild) im Plangebiet ausgeschlossen. 

Entsorgung/ Entwässerung
Die Entwässerung 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 Dachflächen und befestigten Flächen ist entsprechend 
den Regeln der Technik innerhalb des jeweiligen Baugrund-
stücks zurückzuhalten und in geeigneter Weise zu verdunsten/ 
zu versickern. Zur Rückhaltung auf den Grundstücken wird der 
Bau von Zisternen festgesetzt (s. Kap. 5.8). Gesammeltes Nie-
derschlagswasser darf lediglich gedrosselt von den privaten 
Baugrundstücken in die öffentliche Kanalisation geleitet wer-
den, um diese zu entlasten.

5 .8 	 Ör t l i c he  Bauvo r s ch r i f t en  (§  74 
LBO)

Abstandsflächen 
Um eine dichte Bebauung im WA 1 zu ermöglichen, sind in 
diesem reduzierte Abstandsflächen zulässig. Gegenüber den 
anderen Teilbereichen, in denen die Abstandsflächen von 
Gebäuden 0,4 der Wandhöhe betragen müssen, dürfen diese 
im WA 1 auf 0,2 der Wandhöhe verringert werden, was den 
gesetzlichen Vorgaben des § 5 Abs. 7 LBO für Kerngebiete, 
Dorfgebiete, urbane Gebiete und besondere Wohngebiete 
entspricht. Auch mit kleineren anzuhaltenden Abständen zwi-
schen den Gebäuden kann daher von der Einhaltung gesunder 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse ausgegangen werden. Darüber 
hinaus gelten die Abstandsflächenvorschriften der LBO.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von 
Niederschlagswasser
Zur Rückhaltung des anfallenden, unverschmutzten Nieder-
schlagswassers von Dachflächen und befestigten Flächen sind 
auf den Baugrundstücken Retentionszisternen mit einem Nutz-
volumen von min. ca. 0,5 m³ pro angefangene 50 m² Grund-
stücksfläche für Gartenbewässerung, einem Rückhaltevolumen 
von min. ca. 0,1 m³ pro angefangene 10 m² Dachfläche sowie 
einem Drosselabfluss an die örtliche Kanalisation von ca. 
0,025 l/s pro angefangene 10 m² Dachfläche zu errichten. Das 
entsprechende Rückhaltevolumen kann auch anderweitig auf 
dem Baugrundstück nachgewiesen werden, z. B. durch Dach-
begrünung, oberirdische Wasserspeicher, Mulden, Rigolen.
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Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen
Um eine individuelle Dachgestaltung zu ermöglichen, wird 
diesbezüglich nur die Dachneigung und nicht die Dachform 
vorgegeben. Entsprechend ist eine Ausführung als Flachdach 
oder bspw. auch als flachgeneigtes Sattel-, (versetztes) Pult- 
oder Walmdach zulässig. Um dennoch eine harmonische 
Dachlandschaft zu gewährleisten, werden Dacheindeckungen 
hinsichtlich zulässiger Farben und Materialien eingeschränkt, 
Dachgauben und -einschnitte ausgeschlossen und die Zahl 
der Antennen- und Satellitenanlagen je Gebäude beschränkt. 
Hierdurch werden auch nachteilige Auswirkungen auf das 
Ortsbild vermieden.

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

Stellplätze 
Da im öffentlichen Raum des geplanten Wohngebiets Park-
möglichkeiten nur begrenzt vorhanden sein werden und 
gleichzeitig auch Wohnraum für größere Haushalte entstehen 
soll, sodass zumindest in Teilen von einem erhöhten Stell-
platzbedarf auszugehen ist, wird die Zahl der nachzuweisen-
den Stellplätze je Wohnung gegenüber der Vorgabe des § 37 
Abs. 1 LBO (für jede Wohnung ein geeigneter Kfz-Stellplatz) in 
Anwendung des § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO für größere Wohnun-
gen erhöht. Hierdurch soll der öffentliche Raum von gepark-
ten Fahrzeugen freigehalten und Behinderungen des Verkehrs 
vermieden werden. 

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

Werden auf einem Baugrundstück mehr als drei Stellplätze 
oberirdisch vorgesehen , sind die Stellplatzflächen entspre-
chend zu bepflanzen. 

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 für 
Schwarz entspricht 0, der 
für Weiß 100.
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Gestaltung der unbebauten Flächen
Um Bodenversiegelungen zu reduzieren und damit eine nach-
haltige Siedlungsentwicklung zu gewährleisten, wird bezüglich 
der Gestaltung der Grundstücke vorgegeben, dass befestigte 
Flächen wie Stellplätze, Zufahrten und Wege wasserdurchläs-
sig zu gestalten sind. Gleichzeitig sind die nicht überbauten 
Grundstücksflächen gärtnerisch unter ökologischen Gesichts-
punkten zu gestalten.

Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung 
eines harmonischen Übergangs zwischen den Verkehrsflächen 
und den privaten Grundstücken sowie der Höhenbegrenzung 
auf ein ortstypisches, verträgliches Maß. 

Gleichzeitig kann durch eine sockellose Ausführung der Ein-
friedungen mit mind. 10 cm Bodenfreiheit die Durchlässigkeit 
des Plangebiets für Kleintiere erhöht werden.

Geländeveränderungen 
Aufgrund der Neigung des Geländes innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans, insbesondere im östlichen Plan-
gebiet, sind zur Umsetzung der Planung und der Gestaltung 
der Grundstücks- und Gartenflächen Veränderungen des 
bestehenden Geländes erforderlich. Durch die Regelung des 
maximalen Auf- und Abtrages, zusammen mit den Vorgaben 
zu Stützmauern, werden diese auf ein landschaftsverträgliches 
Maß begrenzt und es kann der Übergang zwischen den einzel-
nen Grundstücken in geeigneter Weise gestaltet werden. 
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5 .9 	 Hinwe i s e/  Nach r i ch t l i c he  Übe rnah -
men 

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

•	 Installation von Photovoltaik-Anlagen
•	 Energiegewinnung/ Klimaschutz
•	 Ver- und Entsorgungsanlagen
•	 Freiflächengestaltungsplan
•	 Starkregenvorsorge
•	 Denkmalschutz
•	 Bodenschutz
•	 Altlasten und 
•	 Immissionsschutz.
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6 	 	 B E L A N G E  D E S  U M W E L T S C H U T Z E S ,  D E S  N A -
T U R S C H U T Z E S  U N D  D E R  L A N D S C H A F T S
P F L E G E

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind die Belange des 
Umweltschutzes einschließlich Naturschutz und Landschafts-
pflege zu berücksichtigen.

Die fachlichen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes auf über-
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 zulässig. Eine naturschutzrechtliche Ermittlung des Aus-
gleichsflächenbedarfs erfolgt daher nicht, aus der naturschutz-/
baurechtlichen Eingriffsregelung ableitbare Ausgleichsflächen 
sind nicht bereitzustellen.

Unabhängig davon sind die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 
BauGB einschließlich artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 
Abs. 1 BNatSchG zu berücksichtigen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000
Die Biotop- und Nutzungsstruktur ist durch die vorherige 
Nutzung und Bebauung (Krankenhaus) geprägt. Das Gebiet 
war vormals großteils bebaut. Nach Abbruch des ehemaligen 
Krankenhauses befinden sich neben der abgeräumten Fläche/ 
Baugrube im Plangebiet Verkehrsflächen und ein Parkplatz mit 
Baumbestand im westlichen Bereich, ein einzelnes Wohnhaus 
mit Garten im Osten sowie Gehölzbestände (Hecken, Bäume) 
aus überwiegend heimischen Arten (vereinzelt auch Nadelge-
hölze, Thuja, Liguster-Schnitthecken) entlang des nördlichen 
Rands und insbesondere auch im (süd-)westlichen Bereich. 

An das Plangebiet im Norden und Osten angrenzend sind 
Wohnbebauungen (Einzelhäuser) mit Privatgärten, südlich das 
ehemalige Schwesternwohnheim und eine mit Gehölzbestan-
dene Fläche sowie westlich das Gymnasium mit umgebenden 
Freiflächen gelegen. Im Plangebiet und der näheren Umge-
bung sind somit vereinzelt, überwiegend kleinteilige Gehölz-
bestände vorhanden, sodass hier somit vergleichbare Biotop- 
und Nutzungsstrukturen anzunehmen sind. 

Schutzgebiete nach den §§ 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) können folgende Betroffenheiten von Arten im 
Plangebiet nachgewiesen bzw. ausgeschlossen werden (vgl. 
saP: Kap. 4):

•	 Pflanzenarten: Vorkommen streng geschützter Pflanzenar-
ten im Geltungsbereich können aufgrund der Standortbe-
dingungen ausgeschlossen werden.

•	 Fledermäuse: Potenzielle Habitatstrukturen wie z. B. Baum-
höhlen oder -spalten oder Strukturen an Gebäuden, die 
von Fledermäusen als Quartierstandorte genutzt werden 
können, sind im Geltungsbereich nur an einem Baum (Ross-
kastanie mit Spalten) vorhanden. Der Geltungsbereich kann 
daher von Fledermäusen 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 für Zauneidechsen potenziell geeignete Habi-
tate gibt, die zudem durch vorhergehende Bautätigkeit erst 
entstanden sind (Abriss Krankenhaus) kann davon ausge-
gangen werden, dass der Geltungsbereich aktuell nicht von 
der Zauneidechse besiedelt ist.

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

•	 weitere Tiergruppen (Amphibien, Geradflügler, Käfer, Libel-
len, Weichtiere): Aufgrund fehlender Strukturen bzw. der 
ungeeigneten Habitatausstattung im Bereich der geplanten 
Baumaßnahmen sind keine Vorkommen weiterer streng ge-
schützter Tierarten zu erwarten.

Durch die Festsetzung von Maßnahmen zur Vermeidung und 
Minimierung (vgl. Kap. 5.5) können nachteilige Auswirkungen 
auf streng geschützte Arten und das Eintreten von Verbotstat-
beständen gem. § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatschG ausge-
schlossen werden.

Demnach sind negative Auswirkungen, bezogen auf die Fest-
setzung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA)/ Flä-
che für Gemeinbedarf, auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, 
biologische Vielfalt, Natura 2000 nicht zu erwarten.
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Fläche, Boden, Wasser, Luft und Klima
Fläche, Boden

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

Mit der vorliegenden Planungen werden keine natürlichen 
Böden aus der Nutzung genommen.

Wasser

Oberflächengewässer sind im Gebiet nicht vorhanden. Ein 
amtlich festgesetztes Überschwemmungsgebiet, wassersensi-
ble Bereiche sowie Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbe-
reich und der unmittelbaren Nähe nicht zu verzeichnen. 

Mit den bestehenden Flächenversiegelungen sowie Boden-
verdichtungen ist die Sickerleistung von auftreffenden Nie-
derschlagswasser eingeschränkt und das Rückhaltevermögen 
reduziert. Die oberflächige Abflussleistung ist demnach erhöht. 

Die Wiederinanspruchnahme brachliegender innerörtlicher 
Flächen sowie Nachverdichtungen sind in Hinblick auf die 
Schutzgüter Boden und Wasser gegenüber einer zusätzlichen 
Flächeninanspruchnahme und -versiegelung im bisherigen 
Außenbereich grundsätzlich positiv zu bewerten. 

Durch die geplante Begrünung von Gebäuden und dem Ein-
bau von Zisternen soll zukünftig die Rückhaltung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser im Plangebiet gefördert 
werden. Eine Verschlechterung gegenüber der bisherigen Situ-
ation wird somit vermieden. 

Klima, Luft

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

Aufgrund der topographischen Lage als relativ ebene Flä-
che am Hang des Taubertals sind randlich hangabwärts flie-
ßende (kleinklimatische) Luftaustauschbahnen möglich. Unter 
Berücksichtigung der geplanten offenen Bebauung mit einer 
begrenzten Baukörperlänge sind keine erheblichen nachteili-
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gen Auswirkungen auf diese Luftströme zu erwarten.

Mit den vorhandenen Grün-/Gehölzstrukturen 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 für Gehölzstruk-
turen sowie von ergänzenden Neupflanzungen sichergestellt 
bzw. erweitert.

Landschafts- und Ortsbild
Das Plangebiet liegt im Süden 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 geprägt. Nach Abriss des Krankenhauses befin-
det sich nun hier eine große abgeräumte Fläche.

Ortsbildprägende Gehölzstrukturen (Hecken, Einzelbäume/ 
Baumgruppen) sind überwiegend im Norden (Eingrünung des 
angrenzenden Wohngebiets), auf dem Parkplatz im Westen 
sowie im (Süd-)Osten aufzufinden. Letzterer entfaltet insbe-
sondere aus östlicher Blickrichtung, vom Tal her bzw. der Burg 
Wertheim, seine volle Wirkung.

Mit dem Erhalt von ortsbildrelevanten Gehölzstrukturen am 
Rande des geplanten Wohngebiets durch Festsetzung von 
Erhaltungsgeboten sowie ergänzenden Ersatzpflanzungen 
für zu fällende Bäume und zusätzlichen Pflanzungen wird 
das Ortsbild erhalten. Die geplante Bebauung mit begrün-
ten Flachdächern fügt sich in die umgebende Dachlandschaft 
(Gymnasium, zukünftige Sporthalle) und die durchgrünten 
Hänge des Taubertals ein. 

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

Mensch, Gesundheit, Bevölkerung
Das Plangebiet selbst hat aufgrund der bisherigen Nutzun-
gen (Krankenhaus/ aktuell abgeräumtes Baufeld/ Baugrube, 
Parkplatz Gymnasium) keine Bedeutung für 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 Grünstrukturen werden 
erhalten bzw. ergänzt, auch durch neu gestaltete Aufenthalts-
flächen, 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 Sachgüter
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmäler bekannt. Auch wird aufgrund der vorherigen 
Bebauung kein unbekanntes Vorkommen von Bodendenkmä-
lern angenommen.

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

Wechselwirkungen
Abhängigkeiten zwischen den Schutzgütern, die innerhalb der 
räumlichen Funktionsbeziehungen planungs- und entschei-
dungsrelevant sein können, sind zur Beurteilung und Beschrei-
bung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

•	 Zusätzliche Flächenversiegelung und Geländeveränderun-
gen verursachen nachhaltige negative Auswirkungen auf 
die Bodenfunktionen (Lebensraumpotenzial, Boden-/Was-
serhaushalt) in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Wasser 
(Retentionsfähigkeit, Schadstofffilter und Wasserspeicher).

•	 Die Verringerung der Strukturvielfalt hat Auswirkungen auf 
die Lebensräume für die Tier- und Pflanzenwelt und wirkt 
sich auf das Landschafts- bzw. Ortsbild nachteilig aus. 
Durch Erhaltungsgebote können vorhandene Grünstruktu-
ren langfristig gesichert und durch Ersatzpflanzungen und 
zusätzliche Pflanzgebote weiterentwickelt werden, was sich 
wiederum sowohl auf Orts- und Landschaftsbild als auch die 
Lebensräume für Tiere und Pflanzen positiv auswirkt.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen 
zwischen den Schutzgütern sind durch das Planungsvorhaben 
nicht gegeben.
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Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stel-
len sich wie folgt dar:

Geplante Nutzungen 
im Geltungsbereich

Fläche in m² / Anteil in %

Allgemeines Wohngebiet 10.432 46,5

Fläche für Gemeinbedarf - 
Grundschule 2.562 11,4

Öffentliche Grünfläche 3.522 15,7

Fläche für 
Versorgungsanlagen 
(Transformatorenstation)

53 0,2

Verkehrsflächen 
(Erschließungsstraßen, 
Parkplätze, Fußwege, 
verkehrsberuhigter Bereich)

5.886 26,2

Gesamtfläche 22.455 100

Tab. 2:	 geplante Flächennutzungen

7 	 F L Ä C H E N B I L A N Z
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Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 3 des 
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MINISTERIUM FÜR WIRTSCHAFT, ARBEIT UND WOHNUNGS-
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fung der Bauflächenbedarfsnachweise im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB. Vom 15. 
Februar 2017. 

STADT WERTHEIM: Flächennutzungsplan 89 (wirksam seit 
27.10.1989).

LANDESENTWICKLUNGSPLAN LEP (2002): Landesentwick-
lungsplan 2002 Baden-Württemberg -LEP 2002-, verkündet 
am 20. August 2002.

REGIONALPLAN HEILBRONN-FRANKEN (RP) (2006): Regio-
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A .  	 P R Ä A M B E L

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat aufgrund 
•	 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 
2023 (BGBl. 2023 I Nr. 221)

•	 §  4 der Gemeindeordnung für Baden-Württemberg 
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GVBl. S. 581, 
ber. S. 698), letzte berücksichtigte Änderung: zuletzt geän-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBl. 
S. 229, 231)

•	 der Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) 
in der Fassung vom 05. März 2010 (GBl. S. 358), letzte 
berücksichtigte Änderung: zuletzt geändert durch Gesetz 
vom 13. Juni 2023 (GBl. S. 170)

•	 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 
3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 
3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176)

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

den Bebauungsplan „Oben am Knackenberg“ in öffentlicher 
Sitzung am ................ beschlossen.

§  1  Räum l i c he r  Ge l t ung sbe re i c h
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans „Oben 
am Knackenberg“ ergibt sich aus der Festsetzung im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans.

§  2  Be s t and t e i l e  de r  Sa t zung
Der Bebauungsplan „Oben am Knackenberg“ besteht aus dem 
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen und textlichen 
Festsetzungen vom ................ Dem Bebauungsplan wird die 
Begründung vom ................ beigefügt. 

Wertheim, den _____________________

________________________________

Markus Herrera Torrez

Oberbürgermeister			    (Siegel)

Wertheim
Bebauungsplan „Oben am Knackenberg“ | Festsetzungen
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1 . 	 A r t  de r  bau l i c hen  Nu t zung  (§  9  Ab s .  1  N r.  1  BauGB ,  §  9 
Ab s .   1  N r.   5  BauGB ,  §§  1 -15  BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 

	 Unzulässig sind die gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulässigen Nutzungen:

•	 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
•	 2. sonstige nicht störende Gewerbebetriebe
•	 3. Anlagen für Verwaltungen
•	 4. Gartenbaubetriebe
•	 5. Tankstellen.

1.3	Fläche für Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

	 Die Fläche für Gemeinbedarf dient der Unterbringung ei-
ner Grundschule einschließlich einer Mensa mit Spiel- und 
Bewegungsflächen. 

2 . 	 Maß  de r  bau l i c hen  Nu t zung  (§   9  Ab s .   1  N r.   1  BauGB , 
§  16  f f  BauNVO)

2.1 Das Maß der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die 
Festsetzung der maximal zulässigen Grundflächenzahl 
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zuläs-
sige Wand- und Gebäudehöhe baulicher Anlagen, jeweils 
gemäß Planeinschrieb in der Nutzungsschablone.

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

•	 Überschreitungen nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO sind 
für Stellplätze, Zufahrten, private Erschließungs- und 
Hofflächen in wasserdurchlässiger Ausführung zulässig

	- bis zu einer GRZ von max. 0,8 (Fläche für Gemeinbe-
darf)

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

•	 Entsprechende Überschreitungen sind auch für Tiefga-
ragen zulässig, soweit der das Maß überschreitende 
Anteil der unterbauten Flächen dauerhaft begrünt ist (s. 
Festsetzungen zur Grünordnung).

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 Höchstmaß festgesetzt.

B .  	 T E X T L I C H E  F E S T S E T Z U N G E N

Wertheim
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6

•	 Die Zahl der Vollgeschosse ist in WA 3 als Höchstmaß 
festgesetzt.

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

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

•	 Die max. Gebäudehöhen (GH) sind in der Fläche für 
Gemeinbedarf und in WA 1 mit 13,0 m und in WA 2 
und WA 3 mit 9,5 m festgesetzt.

•	 Der untere Bezugspunkt für die max. Gebäudehöhe 
(GH) ist das mittlere Niveau der neuen Erschließungs-
straße auf der jeweiligen Grundstücksbreite (Oberkante 
öffentliche Erschließungsfläche an der Grundstücks-
grenze). 

•	 Der obere Bezugspunkt für die max. Gebäudehöhe 
(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. Lüftungsan-
lagen, Photovoltaikanlagen, Aufzugsschächte) dürfen 
die festgesetzten Höchstmaße der Gebäudehöhen 
ausnahmsweise um max. 2 m überschreiten.

3 . 	 Bauwe i s e  und  übe rbauba re  F l ä chen  (§   9  Ab s .   1  N r.   2 
BauGB  und  §§  22 ,  23  BauNVO)

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

•	 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine offene 
Bauweise mit einer zulässigen Baukörperlänge 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 Grundstücksgrenzen gebaut werden 
darf. Die Gesamtlänge aneinander gebauter Baukörper 
darf jedoch eine Länge von 50 m nicht überschreiten. 
Bei Grenzbebauung müssen sich die Gebäude in Di-
mension und Gestaltung einander angleichen.

•	 Innerhalb der Fläche für Gemeinbedarf wird abwei-
chend nach § 22 Abs. 4 BauNVO eine offene Bauwei-
se mit einer zulässigen Baukörperlänge von mehr als 

Wertheim
Bebauungsplan „Oben am Knackenberg“ | Festsetzungen
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50 m zulässig.

3.2 Überbaubare Grundstücksflächen, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 
Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

•	 Die überbaubare Grundstücksfläche ergibt sich durch 
Baugrenzen in der Planzeichnung.

•	 Die Überschreitung der Baugrenzen mit Gebäudeteilen 
entsprechend den Regelungen des § 5 Abs. 6 LBO ist 
zulässig.

4 . 	 Ga ragen ,  Ca rpo r t s ,  S t e l l p l ä t z e  s ow i e  Nebenan l agen  (§  9 
Ab s .  1  N r.  4  BauGB  sow i e  §  12  und  §  14  Ab s .  1  BauNVO)

4.1 Garagen, Carports und Stellplätze (§ 12 BauNVO)

•	 Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplätze 
sind im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen auch 
außerhalb der überbaubaren Flächen (Baufenster) 
zugelassen. 

•	 Zwischen Grundstücksgrenze und geschlossenen Ga-
ragen ist ein Stauraum von min. 3 m herzustellen. Eine 
Einfriedung dieses Stauraums zur öffentlichen Verkehrs-
fläche hin ist auf der Breite der Garage nicht zulässig. 

4.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

•	 Nebenanlagen sind - soweit als Gebäude (z. B. Gar-
tenlauben, Geräteschuppen) vorgesehen - auch in den 
nicht überbaubaren Grundstücksflächen bis zu einer 
verfahrensfreien Größe von 40 m3 Bruttorauminhalt je 
Grundstück zulässig.

•	 Nebenanlagen zur Nutztierhaltung sind ausgeschlos-
sen.

5 . 	 Ve rkeh r s f l ä chen  (§  9  Ab s .  1  N r.  11  BauGB)

5.1 Die Verkehrsflächen ergeben sich aus der Planzeichnung.

5.2 Als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung sind 
festgesetzt: 

•	 verkehrsberuhigter Bereich 
•	 öffentliche Fußwege
•	 öffentliche Parkflächen
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6 . 	 G rüno rdnung

6.1 Öffentliche Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB): 

•	 Die festgesetzten öffentlichen Grünflächen sind von 
einer Überbauung oder Versiegelung freizuhalten; da-
von ausgenommen sind bereits im Bestand versiegelte/ 
überbaute Bereiche.

•	 Ausnahmsweise sind folgende Anlagen / Maßnahmen 
zulässig, sofern sie der wohnungsnahen Grünflächen- 
und Freiraumnutzung dienen und gestalterisch integ-
riert werden: 
	- Maßnahmen zur Sammlung, Rückhaltung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser

	- Kleinkinderspielplatz 

	- Wege- und Erschließungsflächen, Ausstattungsele-
mente.

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

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

•	 Im Bedarfsfall sind fachgerechte Schutzmaßnahmen zu 
ergreifen. 

•	 Abgängige bzw. abgestorbene Gehölze sind unter 
besonderer Berücksichtigung naturraumtypischer 
Laubbaumarten , ortstypischer Obstbaumsorten und 
naturraumtypischer Straucharten (vgl. Liste geeigneter 
Gehölze und Rankpflanzen in Anlage 2 zur Begrün-
dung) zu ersetzen.

6.3 Flächen für Anpflanzungen von Bäumen und Sträuchern - 
Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

•	 Baumpflanzungen, straßenbegleitend - öffentlich und 
privat: 
Laubbaumhochstämme sind entlang der geplanten 
Erschließungsstraßen in möglichst gleichmäßigen 
Abständen, sowie entlang geplanter Fußwege und in 
öffentlichen Grünflächen, wie in der Planzeichnung 
dargestellt, anzupflanzen; Abweichungen vom Standort 
bis zu 5 m sind zulässig. 

•	 Die festgesetzten Begrünungsmaßnahmen im öffentli-
chen Straßenraum sind mit der Erschließung des Bau-
gebietes auszuführen. Ausgefallene Bäume und Sträu-
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cher sowie Ansaaten sind durch die Stadt Wertheim zu 
ersetzen.

6.4 Pflanzgebote auf privaten Grundstücksflächen

•	 Je angefangene 300 m² privater Grundstücksfläche 
ist mind. ein standortgerechter heimischer Laubbaum-
hochstamm anzupflanzen; Hochstamm, besondere Eig-
nung zur Förderung der Biodiversität (vgl. Anlage 1 zur 
Begründung). Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzge-
bote entlang von Verkehrsflächen (vgl. Ziff. 6.3) werden 
angerechnet.

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

•	 Die unbebauten Grundstücksflächen, die nicht für 
Stellplätze, Erschließungsflächen und Terrassen benö-
tigt werden, sind als Vegetationsflächen gärtnerisch zu 
nutzen.

•	 Die festgesetzen Begrünungsmaßnahmen müssen 
innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit abge-
schlossen sein. Die Grundstückseigentümer sind für 
die fachgerechte Pflege und Erhaltung verantwortlich. 
Ausgefallene Bäume sind durch entsprechende Nach-
pflanzungen zu ersetzen.

6.5 Begrünung von Flachdächern

•	 Die Dachflächen baulicher Anlagen sind ab einer 
Fläche von 25 m² zu mind. 70 % der Bruttogrundfläche 
des Daches mit heimischen Gräsern und Wildkräutern 
zu begrünen. 

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

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

6.6 Begrünung von Tiefgaragen, unterbauten Flächen

•	 Die Decke von Tiefgaragen und deren Zufahrt ist 
außerhalb der Bereiche, die für Stellplätze, Terrassen, 
Erschließungs- oder Lagerflächen benötigt werden, 
dauerhaft gärtnerisch zu gestalten und zu pflegen. 
Es ist eine durchwurzelbare Bodensubstratschicht von 
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mind. 40 cm Stärke bei Verwendung von mittelhohen 
Stauden und Sträuchern (0,5-1,5 m Endwuchshöhe) 
bzw. von mind. 60 cm Stärke bei Verwendung von gro-
ßen Sträuchern (1,5-5 m Endwuchshöhe) (strukturstabil, 
gemessen ohne Drän- und Filterschicht) herzustellen 
und zu begrünen.

•	 Bei Pflanzungen von großen (Endwuchshöhe >20 m) 
Bäumen auf Tiefgaragen / unterbauten Freiräumen ist 
pro Baum auf einer Fläche von mindestens 12 m² ein 
fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,00 m 
vorzusehen.

6.7 Fassadenbegrünung 

•	 Soweit Gründe des Brandschutzes oder besondere 
Sicherheitsanforderungen nicht entgegenstehen, sind 
mindestens 50 % der Fassadenflächen flächig mit  
Rank-/ Kletterpflanzen oder einer Vorpflanzung mit 
Gehölzen zu begrünen. Dies gilt auch für Wandflächen, 
die nicht in einer Ebene verlaufen.

•	 Dabei ist je angefangene 2 m Fassadenlänge mindes-
tens eine Pflanze vorzusehen. 

•	 Pflanzenwahl entsprechend Artenliste in Anlage 2 zur 
Begründung. 

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

6.8 Pflanzenverwendung  
Artenwahl: Es sind standortgerechte, möglichst heimische 
Laubgehölze unter Berücksichtigung der Straßenbaum-
liste des Arbeitskreises der Ständigen Konferenz der 
Gartenamtsleiter beim Deutschen Städtetag und der von 
der Bayerischen Landesanstalt für Wein- und Gartenbau 
empfohlenen Stadtbaumarten im Klimawandel oder 
ortstypische Obstbaumhochstämme zu verwenden. Zur 
Verwendung empfohlene Arten sind in Anlage 2 zur Be-
gründung genannt. 

	 Als Unterwuchs sind standortgerechte Staudenmischun-
gen oder standortheimische Wiesen- oder Rasen-Saatgut-
mischungen zu verwenden.

	 Als Mindestqualitäten für die Gehölzpflanzungen werden 
festgesetzt:
•	 Laubbaumhochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 

20-25 cm (öffentliche Grünflächen, im Straßenraum/ 
straßenbegleitend) 
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•	 Laubbaumhochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 
16-18 cm (Baum- und Gehölzgruppen, auf Baugrund-
stücken)

•	 Obstbaumhochstamm, Stammumfang 12-14 cm
•	 Heister, 2x verpflanzt 150 -175 / 175 - 200 cm
•	 Strauchgehölze, verpflanzter Str. 3-5- Triebe, 40 -60 

cm / 60 - 100 cm, Pflanzabstände Strauchgehölze 1,0 
x 1,0 m

•	 Die Pflanzqualitäten richten sich nach den Gütebestim-
mungen für Baumschulen und der DIN 18916.

6.9 Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflächen ist pro 
Baum ein spartenfreier Wurzelraumbereich mit einem be-
lüfteten Mindestvolumen von 12 m3 nachzuweisen (Pflanz-
grube bspw. 3 x 2 x 2 m); die Bäume sind durch wirksame 
Schutzvorkehrungen dauerhaft vor Anfahren oder Über-
fahren zu schützen.

6.10 Pflege

	 Öffentliche Grünflächen einschließlich Bäume, Sträucher 
sind naturnah zu pflegen, u. a. mit weitgehendem Ver-
zicht auf Pestizide und Düngung, gestaffelter (abschnitts-
weiser) Durchführung, Reduktion der Mahd-/Schnitthäu-
figkeit und schonender Mäh-/Schnitttechnik (vgl. 
Handlungsoptionen gemäß Bundesprogramm „Stadtgrün 
naturnah“).

7 . 	 Maßnahmen  zum S chu t z ,  zu r  P f l ege  und  zu r  En tw i ck l ung 
von  Boden ,  Na tu r  und  Land s cha f t  (§  9  Ab s .  1  N r.   20 
BauGB)

7.1 Auf mind. 20 % der nicht überbaubaubaren Grundstücks-
flächen sind Maßnahmen zur Förderung der Biodiversi-
tät gemäß dem Maßnahmenkatalog der Stadt Wertheim 
(Anlage 1 zur Begründung) umzusetzen. Es ist alternativ 
auch möglich, eine Kombination mehrerer Maßnahmen 
auszuführen. Bei einer Maßnahmenkombination muss die 
Summe der einzelnen Maßnahmen dem vorgegebenen 
20  %-Anteil der nicht überbaubaren Grundstücksfläche 
entsprechen.

7.2 Bauvorbereitende Maßnahmen/ Maßnahmen während 
den Erschließungsarbeiten:

	 Um Verstöße gegen artenschutzrechtliche Verbote (Tö-
tungs- und Störungsverbote, Schädigungsverbote) nach 
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§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlie-
ßen, sind folgende Maßnahmen, Handlungspflichten und 
Verhaltensweisen umzusetzen:

•	 Baufeldräumung und Rodungsarbeiten sind außerhalb 
der Brutzeit der Vögel durchzuführen (September bis 
Anfang Februar).

•	 Sollte der als zu erhaltend festgesetzte Einzelbaum 
(Rosskastanie) am Ostrand des Geltungsbereiches 
entfernt werden, sind an Gehölzen der Umgebung 2 
Flachkästen für Fledermäuse auszubringen.

•	 Vor Eingriffsbeginn sind die Ampferpflanzen im Ein-
griffsbereich und im Bereich der Baustelleneinrichtung 
auf ein Vorkommen von Entwicklungsstadien des Gro-
ßen Feuerfalter zu untersuchen (Eier, Raupen, Puppen, 
Fraßspuren). 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 Nistkästen sind vor Beginn der Bauarbei-
ten abzuhängen und an verbleibenden Gehölzen am 
Rande des Geltungsbereiches wieder auszubringen.

•	 Durch eine ökologische Baubegleitung ist die fachge-
rechte Umsetzung der Artenschutzmaßnahmen vor und 
während der Baumaßnahmen sicherzustellen. 

8 . 	 Ve rb rennung s -  und  Ve r wendung sve rbo t e ,  e rneue rba re 
Ene rg i en  (§  9  Ab s .  1  N r.  23  BauGB)

8.1 Die Verwendung von fossilen Brennstoffen für die Wärme- 
und Warmwasserversorgung ist im Plangebiet nicht zuläs-
sig.

9 . 	 Vo rkeh rungen  zum S chu t z  s c häd l i c he r  Umwe l t e i nw i r-
kungen  (§  9  Ab s .  1  N r.  24  BauGB)

9.1 Außenbeleuchtung / Vorkehrungen zum Schutz vor Licht-
emissionen

•	 Zur Minimierung von Lichtemissionen und zur Vermei-
dung von negativen Auswirkungen auf Umwelt und 
Natur sind bei einer Beleuchtung außerhalb der Ge-
bäude ausschließlich 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, o.ä.) sind nicht zulässig. Lichtpunkthöhen > 
8 m über Gelände sind ebenfalls unzulässig.

•	 Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem 
Licht oder wechselnden Farben sind unzulässig.

9.2 Vorkehrungen zum Schutz gegen Lärm bei haustechni-
schen Anlagen

•	 Die Aufstellung von Luft-Wärmepumpen ist nur inner-
halb von Gebäuden oder einer allseitig umschlossenen 
Einhausung zulässig. 

•	 Die geplanten klima- und lüftungstechnischen Anlagen 
sind so auszulegen, dass die Summe der Geräuschim-
missionen dieser Anlagen den um 6 dB reduzierten 
anteiligen Immissionsrichtwert der TA Lärm (55 dB(A) 
- 6 dB = 49 dB(A) tags und 40 dB(A) - 6 dB = 34 dB(A) 
nachts) an den umliegenden Immissionsorten nicht 
überschreitet.

•	 Die lüftungstechnischen Außenaggregate sind einzel-
tonfrei im Sinne der DIN 45681 / der TA Lärm auszu-
führen.

•	 Die anteiligen Geräuschimmissionen der lüftungstech-
nischen Außenaggregate dürfen zu keiner Überschrei-
tung der Anhaltswerte der DIN 45680 in den nächst-
gelegenen schutzwürdigen Raumnutzungen in der 
Nachbarschaft führen.

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

10 . 	F l ä chen  f ü r  Ve r so rgung san l agen  (§   9  Ab s .   1  N r.   12 
BauGB)

10.1 Die zeichnerisch festgesetzte Fläche für Versorgungsanla-
gen dient zur Unterbringung einer Transformatorenstation 
der Stadtwerke Wertheim GmbH.
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11 . 	Füh rung  von  Ve r so rgung s l e i t ungen  (§  9  Ab s .  1  N r.  12 
BauGB  i .   V.  m .  §  74  Ab s .  1  N r.  5  LBO)

11.1 Versorgungsleitungen dürfen nur unterirdisch geführt 
werden. Ausnahmsweise ist eine oberirdische Führung nur 
dann zulässig, wenn dies im Einvernehmen zwischen dem 
Leitungsträger und der Stadt Wertheim entschieden wird.

12 . 	Geh - ,  F ah r-  und  Le i t ung s r e ch t  (§  9  Ab s .  1  N r.  21  BauGB)

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

13 . 	F l ä chen  f ü r  Au f s chü t t ungen ,  Abg rabungen  und  S t ü t z -
maue rn  (§  9  Ab s .  1  N r.  26  BauGB)

13.1 Böschungen und Stützmauern, die zur Herstellung des 
angrenzenden Straßenkörpers und zum Ausgleich von 
Höhenunterschieden zwischen den öffentlichen Verkehrs-
anlagen und den privaten Baugrundstücken erforderlich 
werden, dürfen auf den Baugrundstücken angelegt werden 
und sind dort von den Grundstückseigentümern zu dulden.

13.2 Konstruktive Maßnahmen (z. B. Rückenstützen aus Beton 
für Rabatten und Bordsteinen, Fundamente der Straßen-
beleuchtung/ Straßenbeleuchtungsmasten/ Beleuchtungs-
körper/ Straßenbeleuchtungsanschlusskabel) sind bis zu 
0,25 m hinter der Straßenbegrenzungslinie ebenfalls von 
den Grundstückseigentümern zu dulden.

14 . 	Ö r t l i c he  Bauvo r s ch r i f t en  (§  74  LBO)

14.1 Für das allgemeine Wohngebiet WA 1 werden gemäß 
§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO andere Maße als die in § 5 Abs. 7 
LBO vorgeschriebenen Maße festgesetzt: die Tiefe der Ab-
standsflächen beträgt 0,2 der Wandhöhe, mind. 2,5  m. 
Darüber hinaus gelten die Abstandsflächenvorschriften 
entsprechend der Landesbauordnung für Baden-Württem-
berg (§ 5 LBO). 

14.2 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von 
Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

•	 Zur Rückhaltung des anfallenden, unverschmutzten 
Niederschlagswassers von Dachflächen und befestigten 
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Flächen sind auf den Baugrundstücken Retentionszis-
ternen mit einem Nutzvolumen von min. ca. 0,5 m³ 
pro angefangene 50 m² Grundstücksfläche für Gar-
tenbewässerung, einem Rückhaltevolumen von min. 
ca. 0,1 m³ pro angefangene 10 m² Dachfläche sowie 
einem Drosselabfluss an die örtliche Kanalisation von 
ca. 0,025 l/s pro angefangene 10 m² Dachfläche zu 
errichten. Das entsprechende Rückhaltevolumen kann 
auch anderweitig auf dem Baugrundstück nachgewie-
sen werden, z. B. durch Dachbegrünung, oberirdische 
Wasserspeicher, Mulden, Rigolen.

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

•	 Dachformen und Dachgestaltung
	- Es sind Dächer mit einer Neigung zwischen 0° und 5° 
zulässig. 

	- Auf nicht zu begrünenden Dachflächen sind als Dach-
deckung rote bis rotbraune sowie mittelgraue bis 
anthrazitfarbene Dachziegel zulässig sowie Metal-
leindeckungen wie grauer Titanzink, Kupfer und me-
tallfarbene Bleche. Grelle und schwarze Farben sowie 
glänzende oder reflektierende Materialien (ausge-
nommen Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) sind 
für Dacheindeckungen unzulässig.

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

•	 Fassadenflächen
	- Stark reflektierende Materialien und Farben an bauli-
chen Anlagen sind nicht zulässig

	- Die Oberflächen der Außenwände, mit Ausnahme von 
Sichtmauerwerken, sind zu verputzen.

	- Verkleidungen aus Materialen sind zulässig. 

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

	- Doppelhäuser und Hausgruppen (Reihenhäuser) 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-
bäude ist unzulässig.

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

•	 Stellplatzverpflichtung
	 Die je Wohneinheit nachzuweisende Stellplatzzahl er-

gibt sich gemäß § 74 Abs. 2 S. 2 LBO abweichend von 
der Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 1 LBO wie 
folgt:
	- 0,5 Stellplätze je Wohneinheit für Wohnungen mit 
weniger als 50 m2 Wohnfläche oder für Gebäude mit 
altengerechten Wohnungen

	- 1 Stellplatz je Wohneinheit mit 50 bis 100 m2 Wohn-
fläche

	- 2 Stellplätze je Wohneinheit mit mehr als 100  m2 
Wohnfläche oder mit mehr als 3 Zimmern

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

	 Die Stellplätze sind so zu errichten, dass sie unabhän-
gig voneinander betrieben werden können.

•	 Stellplatzgestaltung
	- Bei mehr als drei oberirdischen Stellplätzen außerhalb 
von Parkdecks oder Parkhäusern je Grundstück ist je-
weils für sechs Stellplätze ein Baum standortgerech-
ter, gebietsheimischer Arten mit einem Stammumfang 
von mindestens 16-18 cm (gemessen in 1 m Höhe) 
zu pflanzen und zu unterhalten (vgl. grünordernische 
Festsetzungen sowie Pflanzlisten in den textlichen Hin-
weisen).

14.6 Gestaltung der unbebauten Flächen bebauter Grundstü-
cke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

•	 Zufahrten, Wege und Stellplätze sind mit versicke-
rungsfähigen, offenporigen Belägen zu befestigen (z. B. 
Schotterrasen, Drain- oder Rasenpflaster, versicke-
rungsfähiges Pflaster o. ä.). 

•	 Die nicht überbauten Flächen der bebauten Grundstü-
cke, die nicht als Zufahrten, als Zugänge, als Stellplät-
ze, als Terrassen oder als Gartenwege dienen, sind als 
Vegetationsflächen dauerhaft gärtnerisch anzulegen 
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und zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.
•	 Die Gestaltung der Gartenanlagen soll nach ökologi-

schen Gesichtspunkten zur Grünvernetzung artenreich 
mit standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenom-
men werden (s. Ziff. 7.1 der textlichen Festsetzungen).

•	 In den Vegetationsflächen ist nur die Verwendung von 
offenporigen, wasserdurchlässigen Materialien zulässig. 
Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserun-
durchlässige Materialien wie z. B. Abdichtungsbahnen 
sind unzulässig. 

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 Laubgehölzen bis zu 
einer Gesamthöhe von max. 1,6 m zulässig.

•	 Einfriedungen mit Stacheldraht und Stabmattenzäune 
sind unzulässig.

•	 Einfriedungen sind in sockelloser Bauweise zu errichten 
und müssen bis zu einer Höhe von mindestens 10 cm 
für bodenlebende Tiere (z.B. Igel, Reptilien, Amphibien) 
ebenerdig passierbar sein. 

14.8 Aufschüttungen und Abgrabungen, Geländegestaltung, 
Stützmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

•	 Die Topographie ist bei Gebäudeplanung und Gestal-
tung der Freiflächen und Gartenanlagen zu beachten. 
Die Geländeverhältnisse benachbarter Grundstücke 
sind aufeinander abzustimmen.

•	 Abgrabungen und Aufschüttungen zur Modellierung 
der unbebauten Flächen sind bis max. 1,5 m Höhe 
erlaubt. 

•	 Zur Modellierung der Grundstücks- und Gartenflächen 
sind Stützmauern in Form von Ortbetonmauern, Beton-
fertigteilmauern (z. B. L-Steine), Natursteinmauern, 
Gabionen oder Holzpalisaden bis zu einer Höhe von 
0,8 m in Bezug zum ursprünglichen Gelände, auch 
direkt auf der Grenze, zulässig.

•	 Stützmauern zur Abtreppung der Grundstücks- und 
Gartenflächen müssen einen Lageversatz von mindes-
tens 3,00 m aufweisen.

•	 Höhere Stützmauern sind in begründeten Ausnahme-
fällen zulässig, allerdings nur bis zu einer max. Höhe 

Wertheim
Bebauungsplan „Oben am Knackenberg“ | Festsetzungen



18

von 1,50 m (= Fußpunkt Stützmauer bis OK Stützmau-
er) bei Ausführung als Naturstein-Blocksatz. Bei Aus-
führung der Stützmauerhöhen 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 örtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt.
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C .  	 T E X T L I C H E  H I N W E I S E

1 . 	 Pho tovo l t a i k -An l agen

1.1 Es gilt die Verordnung des Umweltministeriums zu den 
Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen auf 
Dach- und Parkplatzflächen (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 Belästigungen durch Blendung an 
maßgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft ver-
ursacht werden.

2 . 	 Ene rg i egew innung/  K l imas chu t z

2.1 Folgende Hinweise zum allgemeinen Klimaschutz und zu 
einer effizienten Energienutzung sollten bei der Gebäude-
planung über die verbindlichen Vorgaben hinaus Berück-
sichtigung finden:
•	 Nutzung solarer Gewinne bei der Gebäudestellung 

(Südorientierung und großflächige Verglasungen nach 
Süden, kleine Fenster nach Norden), Vermeidung von 
gegenseitiger Verschattung;

•	 Entwicklung energetisch günstiger Gebäudeformen 
(Kompaktheit, Vermeidung von Dachgauben, Erkern 
und Vorsprüngen in der wärmedämmenden Gebäude-
hülle).

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

3 . 	 Ve r-  und  En t s o rgung san l agen

3.1 Entwässerungssystem im Plangebiet

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

•	 Das im Plangebiet anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser von Dachflächen und befestigten Flä-
chen ist entsprechend den Regeln der Technik inner-
halb des jeweiligen Baugrundstücks zurückzuhalten, 
in geeigneter Weise zu verdunsten/ zu versickern und/ 
oder über einen Überlauf gedrosselt der öffentlichen 
Kanalisation zuzuführen.
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•	 Die Ableitung von Drainagewasser in den Mischwasser-
kanal ist nicht zulässig.

•	 Für die Entwässerung des Baugebiets wird eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

3.2 Dezentrale Niederschlagsbeseitigung

•	 Das anfallende Niederschlagswasser kann erlaubnisfrei 
auf dem eigenen Grundstück schadlos abgeleitet wer-
den, indem es breitflächig über einen 30 cm mächti-
gen, belebten Oberboden versickert wird, sofern nach-
barliche Belange dadurch nicht beeinträchtigt werden.

•	 Bei der Versickerung sind folgende Punkte zu beachten:
	- ausreichende Durchlässigkeit des Untergrunds;

	- genügend große Versickerungsflächen.

•	 Versickerungen, die punktuell in den Untergrund ein-
schneiden (z. B. Sickerschächte), sind nicht zulässig.

3.3 Grundstücksentwässerung

•	 Gemäß DIN 1986, Teil 1 sind Grundstücksentwässe-
rungsanlagen wirksam und dauerhaft gegen schädliche 
Folgen von Rückstau durch eine sachgemäße Installa-
tion zu sichern. Sofern von der zuständigen örtlichen 
Behörde die Rückstauebene nicht festgesetzt worden ist, 
gilt als Rückstauebene mindestens die Höhe der Stra-
ßenoberkante an der Anschlussstelle.

3.4 Zisternen

•	 Beim Bau einer Zisterne kann die relevante Fläche, für 
welche eine Niederschlagswassergebühr erhoben wird, 
reduziert werden (Abzug: 10 m2 pro Kubikmeter Zister-
nenvolumen, höchstens jedoch 50 % der an die Zister-
ne angeschlossenen Gesamtfläche, allerdings nur bei 
Zisternen mit einem Speichervolumen von ≥ 2,5 m3 – 
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. 
Toilettenspülung) verwendet werden soll, ist sicher-
zustellen, dass keine Querverbindung zum Trinkwas-
sersystem besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass 
Regenwasser in das öffentliche Trinkwassersystem 
gelangt. Die Installation muss entsprechend der Trink-
wasserverordnung (TrinkwV) und den Bestimmungen 
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der DVGW-Regelwerke in der jeweils gültigen Fassung 
ausgeführt werden.

•	 Regenwasserbehälter müssen über einen ordnungs-
gemäßen Überlauf (z. B. in die Kanalisation) verfügen. 
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 zustän-
digen Behörde -Gesundheitsamt- spätestens vier Wo-
chen vorher anzuzeigen. Die Anzeigepflicht von Anla-
gen, die Wasser abgeben, das nicht Trinkwasserqualität 
hat, ist in § 12 TrinkwV geregelt.

3.5 Wasserversorgung

•	 Die zur Verfügung stehende Trink- und Löschwasser-
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

•	 Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdi-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzab-
stände von min. 2,5 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R 
2 „Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle“ der 
FGSV, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, 
Ausgabe 2013).

4 . 	 F r e i f l ä chenge s t a l t ung sp l an

4.1 Bei der Errichtung von Gebäuden mit drei und mehr Woh-
nungen sowie auf den Flächen für Gemeinbedarf ist dem 
Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflächengestaltungsplan 
für das jeweilige Baugrundstück beizufügen. Im Freiflä-
chengestaltungsplan müssen die Vorgaben des Bebau-
ungsplans einschließlich der grüngestalterischen Maßnah-
men entsprechend den Planungsrechtlichen Festsetzungen 
/ Örtlichen Bauvorschriften prüfbar dargestellt werden. 
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Der Freiflächengestaltungsplan ist mit der Stadt Wertheim 
abzustimmen. 

5 . 	 S t a rk regenvo r so rge

5.1 Im Rahmen der Starkregenvorsorge wird geprüft, ob Be-
einträchtigungen des Oberflächenabflusses bei Starkregen 
entstehen und ob Maßnahmen zum Schutz erforderlich 
werden. Diese sollen darauf hinzielen, oberirdisch abflie-
ßendes Regenwasser vom Gebäude fernzuhalten bzw. das 
Gebäude vor Wasser abzuschirmen und das Eindringen 
über tieferliegende Hauseingänge, Einliegerwohnungen, 
Kellertreppen, Fenster, und Lichtschächte sowie Garagen-
zufahrten zu vermeiden. 

6 . 	 Denkma l s chu t z  /  Boden funde 

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

7 . 	 A l t l a s t en

7.1 Werden Eingriffe in den Boden vorgenommen und dabei 
bodenfremde Materialien oder verunreinigte Aushubmate-
rialien (organoleptisch auffälliges Material) angetroffen, so 
sind diese von unbelasteten Materialien zu trennen. Dem 
Landratsamt - Umweltschutzamt - ist hierzu umgehend 
über Art und Maß der Verunreinigung zu berichten. Die 
Bauarbeiten können 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 Durchfüh-
rung einer entsprechenden chemischen Analyse sowie die 
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baubegleitende Aushubkontrolle durch einen erfahrenen 
Gutachter bleiben vorbehalten.

8 . 	 Immi s s i on s s chu t z

8.1 Vorkehrungen hinsichtlich des Immissionsschutzes: Inner-
halb der im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung 
ermittelten Flächen mit Überschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 für Allgemeine Wohngebiete 
/ Mischgebiete (Grundschule) durch Verkehrslärm auf den 
Erschließungsstraßen, nachts, werden zum Schutz gegen 
schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissions-
schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) passive Schall-
schutzmaßnahmen (baulicher Schallschutz) empfohlen: 

•	 Zur Ermittlung des erforderlichen baulichen Schall-
schutzes gegen Außenlärm (Schalldämmung der 
Außenbauteile) der Wohngebäude im allgemeinen 
Wohngebiet und der Fläche für Gemeinbedarf - Grund-
schule gelten die Anforderungen der DIN 4109 auf 
Grundlage der in der schalltechnischen Untersuchung 
(Büro Peutz Consult GmbH, Bericht-Nr. FA 8838-1 vom 
10.05.2023, vgl. Anhang x zur Begründung) ermittelten 
maßgeblichen Außenlärmpegel (nachts).

•	 Schlafräume im Bereich mit einem Beurteilungspegel 
von > 45dB(A), nachts sind mit ausreichend dimensio-
nierten schallgedämpften Lüftungseinrichtungen auszu-
statten (vgl. schalltechnische Untersuchung, Anhang x 
zur Begründung).

8.2 Die schalltechnischen Hinweise der Landesanstalt für Um-
welt Baden-Württemberg (LUBW) zum „Lärmschutz bei Luft-
Wärmepumpen. Für eine ruhige Nachbarschaft“ sind zu 
beachten (https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/la-
erm-und-erschuetterungen/nachbarschaftslaerm). Ebenso 
wird auf den „Leitfaden für die Verbesserung des Schutzes 
gegen Lärm bei stationären Geräten (Klimageräte, Kühlge-
räte, Lüftungsgeräte, Luft-Wärme-Pumpen und Mini-Block-
heizkraftwerke)“ der Bund/Länder-Arbeitsgemeinschaft für 
Immissionsschutz in der jeweils aktuellen Fassung verwie-
sen.
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9 . 	 A r t en -  und  B i o t op s chu t z

9.1 Zum Schutz von Arten und Biotopen im Plangebiet werden 
ergänzend folgende Maßnahmen empfohlen: 

•	 Vergrämungsmaßnahme Eidechsen: Eine Zuwanderung 
von Zauneidechsen in das Baufeld kann vermieden 
werden, indem das Baufeld bis zur Freimachung und 
während der Bauarbeiten möglichst unattraktiv für 
Eidechsen gehalten wird. Dafür 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 Verkehrsflächen im Zuge der Baugebietserschlie-
ßung werden generell auf den Geltungsbereich des 
Baugebiets beschränkt.
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