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1. Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planaufstellung 

Die Stadt Wertheim verzeichnet einen stetigen Bedarf an Wohnbauflächen in der Kernstadt 
sowie in den Ortsteilen. Dies geht unter anderem aus der Wohnbauflächen- und Wohnungs-
marktuntersuchung der Stadt Wertheim von 2017 hervor. Darin wird in einem Planungszeit-
raum von 15 Jahren ein Wohnbauflächenbedarf von 60,76 ha für die Gesamtstadt ausge-
wiesen. 38,26 ha dieses Bedarfes fällt dabei den zu Wertheim gehörenden Ortschaften zu. 
So verzeichnet auch der Ortsteil Bettingen einen Bedarf an Wohnbauflächen. 

Um diesen Bedarf zu decken und darüber hinaus Wohnbauflächenpotenzial in verkehrs-
günstiger Lage zu schaffen, sieht die Stadt Wertheim im Nordwesten Bettingens die Ent-
wicklung eines zusammenhängenden Wohngebietes auf dem Areal der „Schweizer Stu-
ben“ sowie angrenzenden Flächen vor. Um eine geordnete städtebauliche Entwicklung zu 
gewährleisten, wurde ein übergeordnetes städtebauliches Konzept entwickelt, welches 
eine abschnittsweise, ortsverträgliche und langfristige Gebietsentwicklung vorsieht. Hierbei 
steht die Schaffung von Eigentumsbildung gleichermaßen wie die Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum im Vordergrund.  

Für das Plangebiet bestehen die rechtskräftigen Bebauungspläne „Wertheim-Bettingen 
Gew. Kaiseräcker, Weidäcker, Mühläcker“ und „Wertheim-Bettingen Gew. Weidäcker (Son-
dergebiet)“. In beiden Bebauungsplänen wird die Fläche als Sondergebiet: Sportcenter aus-
gewiesen. Um Planungsrecht für die Nachnutzung als Wohngebiet zu schaffen, ist somit 
ein Bebauungsplan aufzustellen. Um die Entwicklung des Bebauungsplans Wohngebiet 
„Areal Schweizer Stuben“ aus dem Flächennutzungsplan gemäß § 8 Abs. 2 BauGB zu ge-
währleisten, ist der Flächennutzungsplan im Parallelverfahren gemäß § 8 Abs. 3 BauGB 
zum Bebauungsplanverfahren des Plangebietes zu ändern. 

Die vorliegende Begründung ist analog zum Bebauungsplanverfahren Wohngebiet „Areal 
Schweizer Stuben“ in Wertheim zu sehen.  

2. Lage des Plangebietes und räumlicher Geltungsbereich 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Baden-Württembergischen großen Kreisstadt Wertheim, 
in der Ortschaft Bettingen. Bettingen liegt östlich von Wertheim zwischen dem Main und der 
(Bundes)Autobahn 3, unmittelbar an der Landesgrenze zu Bayern (siehe Abb. 1). Der räum-
liche Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 2,85 ha und liegt am nordwestlichen 
Siedlungsrand von Bettingen (siehe Abb. 2). Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige 
Hotelareal „Schweizer Stuben“.  

Das Änderungsverfahren des Flächennutzungsplans betrifft die als Sondergebiet – Sport 
ausgewiesene Fläche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 
„Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“, Abschnitt 1. Betroffen sind die Flurstücke 6861, 
6862, 6863/1 sowie 6863 teilweise. 
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Abb. 1: Lage des Plangebietes „Areal Schweizer Stuben“ innerhalb der Stadt Wertheim 
Quelle: Grundkarte: Landesamt für Geoinformation und Landentwicklung Baden-Württemberg (Er-
gänzungen Planungsgruppe Darmstadt) 

 

Abb. 2: Räumlicher Geltungsbereich (ohne Maßstab) 
Quelle. Grundkarte: Landesamt für Geoinformation und Landentwicklung Baden-Württemberg (Er-
gänzungen Planungsgruppe Darmstadt) 
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3. Rechtsgrundlagen 

− Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert 
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394) 

− Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 
03.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176). 

− Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt ge-
ändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802). 

− Landesbauordnung Baden-Württemberg (LBO), in der Fassung vom 5. März 2010, 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. März 2025 (GBl. 2025 Mr. 25). 

− Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz – 
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 48 
des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBl. 2024 I Nr. 323) 

− Gesetz des Landes Baden-Württemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der 
Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015 (GVBl. I. S. 585), zu-
letzt geändert durch Gesetz vom 7. Februar 2023 (GBl. S. 26, 44) 

− Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt ge-
ändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 409) 

− Wassergesetz Baden-Württemberg (WG) i. d. F. vom 03.Dezember 2013 (GVBl. I, S. 
389), zuletzt geändert durch Gesetz vom 7. Februar 2023 (GVBl. S. 26, 43). 

− Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBl. I S. 1274; 
2021 I S. 123) , zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.02.2025 (BGBl. 
2025 I Nr. 58) 

− Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung 
vom 18.03.2021 (BGBl. I S. 540), zuletzt geändert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 
23.10.2024 (BGBl. 2024 I Nr. 323) 

− Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur Sanierung von 
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBl. I S. 502, 
zuletzt geändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBl. I S. 306) 

  

https://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/lexsoft_express.cgi?sessionID=1890821796386081044&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=107489&xid=7870362,4
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4. Planungsrechtliche Situation 

4.1 Raumordnungsrechtliche Vorgaben  

Für den Bebauungsplan „Areal Schweizer Stuben“ sind Ziele und Grundsätze des Landes-
entwicklungsplans 2002 Baden-Württemberg (LEP 2002) sowie des Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020 maßgebend und in der Planung zu beachten. 

Die genannten Raumordnungspläne treffen u.a. bereits Aussagen zur Siedlungsentwick-
lung, zum Freiraumschutz sowie zur Landwirtschaft, diese sind im Zuge von Bauleitplan-
verfahren zu berücksichtigen.  

4.2 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Württemberg (LEP 2002) 

Nach Landesentwicklungsplan liegt der Main-Tauber-Kreis und so auch Wertheim in der 
Region Franken. 

Die Stadt Wertheim mit ihren 5 Stadteilen und 15 Ortschaften ist nach Landesentwicklungs-
plan in die Raumkategorie „Ländlicher Raum im engeren Sinne“ eingeordnet (Plansatz 
2.1.1 LEP 2002). 

Wertheim ist nach Plansatz 2.5. LEP 2002 als „Mittelzentrum“ ausgewiesen. Weiterhin ge-
hört Wertheim gemeinsam mit Freudenberg zum „Mittelbereich Wertheim“. 

Wertheim liegt innerhalb der Landesentwicklungsachse (Marktheidenfeld -) Wertheim (- Mil-
tenberg) sowie der Landesentwicklungsachse Wertheim - Tauberbischofsheim - Bad 
Mergentheim - Crailsheim (- Ellwangen [Jagst]). 

4.3 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020  

4.3.1 Allgemein 

Die Stadt Wertheim und die Ortschaft Bettingen liegen gemäß der regionalplanerischen 
Darstellung in der Landesentwicklungsachse (Marktheidenfeld) – Wertheim – Freudenberg 
– (Miltenberg). Wertheim liegt gemäß der Strukturkarte des Regionalplans Heilbronn-Fran-
ken 2020 in einem ländlichen Raum im engeren Sinn und stellt ein Mittelzentrum gemäß 
LEP 2002 dar. 

4.3.2 Regionale Siedlungsstruktur 

Bettingen ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungsbereich dargestellt, in dem sich zur 
Erhaltung der längerfristigen Tragfähigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungs-
tätigkeit über die Eigenentwicklung hinaus verstärkt vollziehen soll. Die verstärkten Sied-
lungstätigkeiten ergeben sich aus Kapitel 2.4.1 Z(2) des Regionalplan Heilbronn-Franken 
2020.  

4.3.3 Siedlungsentwicklung 

Die Siedlungsentwicklung Wertheims und so auch Bettingens leiten sich aus Kapitel 2.4.0 
Z(5). Dort werden zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und zur ausrei-
chenden Auslastung der öffentlichen Verkehre für Mittelzentren (MZ) beim Wohnungsbau 
eine Mindest-Bruttowohndichte von 60 WE/ha zugrunde gelegt. 

4.3.4 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“ liegt ge-
mäß Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 in einem Vorbehaltsgebiet für Erholung (Kapitel 
3.2.6.1 Z(4) Regionalplan Heilbronn-Franken 2020) sowie zu Teilen in einem Vorbehalts-
gebiet für den vorbeugenden Hochwasserschutz (Kapitel 3.4.1 Z(5) Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020). Zudem wird ein Teil des Geltungsbereiches als Siedlungsfläche 
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Wohnen und Mischgebiet (Bestand) nachrichtlich übernommen und dargestellt (siehe Abb. 
3).  

 

Abb. 3: Darstellungen des Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 
Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken 2020 (Ergänzungen Planungsgruppe Darmstadt) 

 

Vorbehaltsgebiet für Erholung 

Für Vorbehaltsgebiete für Erholung gelten gemäß Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 
folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G): 

„In den Vorbehaltsgebieten für Erholung sollen die natürlichen und kulturellen Erholungs-
voraussetzungen in ihrem räumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen der 
landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwägung mit konkurrierenden, raumbedeut-
samen Maßnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schön-
heit von Natur und Landschaft und der räumliche Zusammenhang der Erholungsräume sol-
len erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld be-
wahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind möglich, soweit die Funktionen der 
landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beeinträchtigt werden. (Kapitel 3.2.6.1 Z(4) 
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020)“ 

„Die Nutzungsfähigkeit der Vorbehaltsgebiete für Erholung für die landschaftsgebundene 
Erholung ist durch eine auf die Bedürfnisse angepasste Erholungsinfrastruktur sicher zu 
stellen. Die innerhalb der Vorbehaltsgebiete gelegenen Freizeitschwerpunkte, Heilbäder, 
Luftkurorte und Erholungsorte sollen dabei prioritär als Angebotsschwerpunkte entwickelt 
werden. Die historisch gewachsene Kulturlandschaft ist möglichst zu erhalten. (Kapitel 
3.2.6.1 G(5) Regionalplan Heilbronn-Franken 2020)“ 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“ befindet 
sich in der Randlage eines Vorbehaltsgebiets für Erholung, welches von Norden und Wes-
ten an den Siedlungsbereich Bettingens grenzt. Aufgrund der fehlenden Parzellenschärfe 
der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020, lässt sich nicht nach-
vollziehen, ob der Geltungsbereich komplett oder nur zu Teilen im Vorbehaltsgebiet für Er-
holung liegt.  
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden und Westen an freie Land-
schaft, im Osten an Siedlungsbereiche Bettingens und im Süden an ein Sportplatzgelände. 
Aus Richtung Nordost (Richtung des Vorbehaltsgebietes für Erholung) sind die Flächen gut 
einsehbar. Die Vielfalt, Eigenart und Schönheit von Natur und Landschaft wird durch die 
dahinter liegenden Siedlungsbereiche der bestehenden Wohngebiete sowie der vorhande-
nen aus der Nutzung gefallene baulichen Strukturen der Hotelanlage bereits eingeschränkt. 
Die durch den Geltungsbereich verlaufenden Wege stellen einen Übergang vom Siedlungs-
bereich zur freien Landschaft dar und werden für die Naherholung und Freizeitaktivitäten 
(Spaziergänge, Joggen, etc.) genutzt. Es besteht sowohl für das Ortsbild, als auch für die 
Naherholung eine lokale Bedeutung. 

Durch die bauliche Überprägung des Geltungsbereiches mit Wohngebäuden erfolgt eine 
Veränderung des Landschaftsbildes in gut einsehbarer Lage. Durch den Eingriff wird eine 
Veränderung der Vielfalt und Eigenschaft der Landschaft herbeigeführt, welche auch über 
die Grenzen des Geltungsbereiches hinauswirkt. So ist die geplante Bebauung insbeson-
dere aus Richtung Nordwesten künftig gut einsehbar. Durch den Anschluss an bestehende 
Siedlungsbereiche und die Schaffung bzw. den Erhalt von Grünstrukturen an den Rändern 
des Geltungsbereiches wird der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild abgemildert. Wei-
terhin sind Wegeverbindungen zwischen freier Landschaft und Siedlungsbereich vorgese-
hen, diese gewährleisten zumindest die Funktion als Übergangszone und können weiterhin 
zu Naherholungszwecken genutzt werden. 

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich die geplante Bebauung bis hin zu 
einer gewissen Gewöhnung als störend auf den Landschafts- und Erholungsraum auswirkt. 
Aufgrund des Anschlusses an bestehende Siedlungsbereiche und die vorgesehenen Ein-
grünungen hin zur freien Landschaft sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten.  

Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden Hochwasserschutz 

Für Vorbehaltsgebiete für vorbeugenden Hochwasserschutz gilt gemäß Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020 folgendes Ziel (Z): 

„In den Vorbehaltsgebieten für den vorbeugenden Hochwasserschutz soll den Belangen 
der Hochwasserrückhaltung bei der Abwägung mit raumbedeutsamen Planungen und 
Maßnahmen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Die Bebauung und andere die 
Wasserrückhaltung beeinträchtigende Nutzungen sollen grundsätzlich unterbleiben. (Kapi-
tel 3.4.1 Z(5) Regionalplan Heilbronn-Franken 2020)“ 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“ liegt im 
Nordwesten in geringem Maße in einem Vorbehaltsgebiete für den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz. Aufgrund der fehlenden Parzellenschärfe der Raumnutzungskarte des Re-
gionalplans Heilbronn-Franken 2020, lässt sich die genaue Größe nicht nachvollziehen. 
Aufgrund dessen werden gemäß Kapitel 3.4.1 V(6) für die planerische Abwägung die Hoch-
wassergefahrenkarten der Wasserwirtschaftsverwaltung herangezogen.  

Für den Teil des Geltungsbereiches, welcher im Vorbehaltsgebiet für den vorbeugenden 
Hochwasserschutz liegt, ist die Festsetzung einer öffentlichen Grünfläche geplant. Somit 
wird der Hochwasserrückhaltung in Form der Freihaltung der Fläche von Bebauung und 
andere, die Wasserrückhaltung beeinträchtigende Nutzungen folgegeleistet. Es sind keine 
negativen Auswirkungen zu erwarten.  

4.4 Flächennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim/ Ortschaft Bettingen 

4.4.1 Derzeitige Darstellung im Flächennutzungsplan 89 

Im rechtskräftigen Flächennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim vom 27.10.1989 wird der 
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“ als Sonder-
baufläche mit Zweckbestimmung „Sport“ dargestellt. Im Nordwesten wird der Geltungsbe-
reich in Teilen durch die Darstellung als Überschwemmungsgebiet überlagert. Entlang der 
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südlichen Grenze des Geltungsbereiches verläuft zudem eine unterirdische Hauptversor-
gungsleitung für Elektrizität (20kV). Der Geltungsbereich grenzt weiterhin im Westen an 
einen überörtlichen Radweg (siehe Abb. 4).  

 

 

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim/ Ortschaft Bettingen 
Quelle: Stadt Wertheim 1989 (Ergänzungen Planungsgruppe Darmstadt) 
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4.4.2 Künftige Darstellung im Flächennutzungsplan 89 

Gemäß § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplan aus Flächennutzungsplänen zu entwickeln. 
Da die geplante Ausweisung eines Wohngebietes den Darstellungen des Flächennutzungs-
plans 89 widerspricht, wird dieser gemäß § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig im Parallelverfah-
ren geändert.  

 

 

Abb. 5: Künftige Darstellung des Flächennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim/ Ortsteil Bettingen 
Quelle: Stadt Wertheim 1989 (Ergänzungen Planungsgruppe Darmstadt) 
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Das Änderungsverfahren des Flächennutzungsplans betrifft die als Sondergebiet – Sport 
ausgewiesene Fläche in den Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Be-
troffen sind die Flurstücke 6861, 6862, 6863/1 sowie 6863 teilweise. Der Geltungsbereich 
der Änderung des Flächennutzungsplans hat eine Größe von ca. 2,85 ha.  

Die für die Bebauung vorgesehenen Flächen werden nach der allgemeinen Art ihrer künfti-
gen baulichen Nutzung gemäß § 5 Abs. 2 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.1 Nr. 4 
BauNVO als Wohnbaubaufläche (W) dargestellt.  

5. Standortalternativen 

In der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wird gefordert, in Betracht kommende ander-
weitige Planungsmöglichkeiten aufzuzeigen. 

In Bettingen bestehen theoretisch keine Standortalternativen für eine Wohnbebauung. Bet-
tingen ist an seinen Siedlungsrändern stark durch infrastrukturelle oder naturräumliche Ein-
schnitte begrenzt, zudem besteht nur ein sehr geringes Innenentwicklungspotential. So wird 
der Siedlungsbereich im Osten durch die L612 und die (Bundes)Autobahn 3 begrenzt. Ins-
besondere die (Bundes)Autobahn 3 und die mit ihr verbundenen Emissionen stehen einer 
Entwicklung von Wohnbebauung am östlichen Siedlungsrand Bettingens entgegen. Am 
südlichen Siedlungsrand verlaufen die Gewässer Aalbach und Mühlkanal, zudem grenzt 
dort das Landschaftsschutzgebiet – Wertheim an, die gegebenen naturräumlichen Ein-
schnitte stehen einer Siedlungsentwicklung entgegen. Am westlichen Siedlungsrand ver-
läuft in unmittelbarer bzw. mittelbarer Nähe der Main, aufgrund der festgesetzten Über-
schwemmungsgebiete und des generell steigenden Überschwemmungsrisiko ist eine Sied-
lungsentwicklung nicht möglich.  

Lediglich im Nord-Westen Bettingens befinden sich potentielle Flächen für die Entwicklung 
von Wohnbebauung. Neben dem Plangebiet „Areal Schweizer Stuben“ kämen die Flächen 
nördlich und westlich des rechtskräftigen Bebauungsplans „Wacholderbüschlein II“ für eine 
Siedlungsentwicklung in Frage. Da es sich bei diesen jedoch um unerschlossene landwirt-
schaftliche Flächen handelt, stellen diese derzeit keine Alternative zum Areal der Schweizer 
Stuben dar. Diese sind bereits teilweise erschlossen und stellen Innentwicklungsflächen 
dar.  

6. Schutzgebietsausweisungen 

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes -Naturschutz- oder eines Was-
serschutzgebietes.  

In Abb. 6 sind die nächstgelegenen Schutzgebiete zum Planungsgebiet dargestellt. Das 
nächstgelegene Landschaftsschutzgebiet „LSG – Wertheim“ in Baden-Württemberg liegt 
ca. 370m östlich und ca. 400m südlich des Plangebietes.  

Westlich in ca. 180m Entfernung befinden sich in Bayern das „LSG – innerhalb des Natur-
parks Spessart (ehemals Schutzzone)“, der „Naturpark – Spessart“ sowie das Flora-Fauna-
Habitat Gebiet „FFH – Maintalhänge zwischen Bürgstadt und Wertheim“. 
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Abb. 6: Schutzgebiete -Naturschutz-  
Quelle: Grundkarte: Landesamt für Geoinformation und Landentwicklung Baden-Württemberg / 
Schutzgebiete Baden-Württemberg: Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg / Schutzgebiete 
Bayern: Bayerisches Staatsministerium für Umwelt und Verbraucherschutz (Ergänzungen Pla-
nungsgruppe Darmstadt) 

7. Bestandsbeschreibung, städtebauliche Situation und gegenwärtige Erschließung 

7.1 Städtebauliche Situation 

Das Plangebiet umfasst eine Fläche von ca. 2,85 ha und liegt am nordwestlichen Sied-
lungsrand Bettingens. 

Gegenwärtig befindet sich innerhalb des Plangebietes eine aus der Nutzung gefallene Ho-
tel- und Sportanlage die ehemaligen „Schweizer Stuben“. Die Anlagen umfassen ehemalige 
Hotelgebäude, ein Restaurant sowie eine Tennishalle und kleiner Nebengebäude. Diese 
werden gegenwärtig über zwei durch das Plangebiet verlaufende Straßen erschlossen, wel-
che am östlichen Rand des Plangebietes an den Geiselbrunnweg und die Hotelstraße an-
schließen. Entlang der internen Erschließungsstraßen befinden sich mehrere Parkplatzflä-
chen. Zudem führen mehrere Fußwegverbindungen durch das Gebiet. Als Grün- und Frei-
flächen sind drei ehemalige und verwilderte Tennisanlagen sowie eine größere Parkfläche 
im Norden des Plangebietes zu nennen. Außerdem befindet sich im Plangebiet ein größerer 
Bestand an hochstämmigen Bäumen.  

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an landwirtschaftliche Flächen. Im Südwes-
ten grenzt der Sportplatz des TSV Bettingen 1951 e.V. an das Plangebiet. Im Osten und 
Südosten grenzt das Plangebiet an Wohnbebauung. Bei der angrenzenden Wohnbebau-
ung handelt es sich um Einzel- bzw. Doppelhäuser, welche maximal zwei Vollgeschosse 
aufweisen. 
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7.2 Gegenwärtige Erschließung 

7.2.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV) 

Das Plangebiet wird gegenwärtig über den Geißelbrunnweg sowie die Hotelstraße für den 
MIV erschlossen. Überörtlich besteht über diese Straßen sowie den Homburger Weg bzw. 
die Hauptstraße Anschluss an die L617. Über die L617 werden die L2310 und die (Bun-
des)Autobahn 3 erreicht. 

7.2.2 Öffentlicher Personennahverkehr (ÖPNV) 

Die nächstgelegene Bushaltestelle „Bettingen Kirche, Wertheim“ liegt ca. 300m vom Plan-
gebiet entfernt. An der Bushaltestelle verkehren die Buslinien 973, 977, 986/ 632 und 991. 

Über die genannten Buslinien bestehen u.a. regelmäßige Verbindungen nach Wertheim, 
Würzburg sowie Marktheidenfeld. 

Regionaler und überregionaler Anschluss besteht über den Bahnhof Wertheim. An diesem 
verkehren der Regionalexpress RE 87 (Aschaffenburg – Crailsheim), die Regionalbahn RB 
88 (Wertheim – Crailsheim), der Bus 977 (Würzburg – Wertheim) sowie der Bus 88a (Wert-
heim – Lauda). 

7.2.3 Fuß- und Radverkehr 

Die Anbindung des Fuß- und Radverkehrs erfolgt ebenfalls über den Geiselbrunnweg sowie 
die Hotelstraße. Zudem besteht eine Fußwegeverbindung vom Rosenweg zum Plangebiet. 
Westlich des Plangebietes grenzt direkt ein Fuß- und Radweg an, welcher im Radrouten-
planer des Ministeriums für Verkehr Baden-Württemberg als Radnetz (Alltag) gekennzeich-
net ist. Die Route verbindet Bettingen auf einem getrennt geführten Radweg mit Wertheim 
sowie den benachbarten Ortschaften.  

8. Naturräumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen 

8.1 Lage und naturräumliche Einordnung des Plangebietes 

Das 2,85 ha große Plangebiet liegt in der naturräumlichen Großlandschaft (14) – Odenwald, 
Spessart und Südröhn innerhalb des Naturraums (141) – Sandstein-Spessart. Es befindet 
sich westlich des Mains, am Siedlungsrand Bettingens. Das Plangebiet stellt zurzeit eine 
Brachfläche dar, auf welcher sich der Gebäude- und Außenanlagenbestand der ehemali-
gen Hotel- und Sportanlage „Schweizer Stuben“ befindet. 

Der Sandstein-Spessart wird durch im Buntsandstein angelegte Täler des Mains und der 
unteren Tauber sowie den teils lößbedeckten, teils von Rottönen gebildeten, schwachwel-
ligen Wertheimer Hochfläche, geprägt. 

Die anstehenden Lehmböden stellen gute ackerbauliche Voraussetzungen dar.  

8.2 Relief, Geologie und Boden 

Topographisch fällt das Plangebiet im Osten von einer Höhe von ca. 153 m ü. NHN in Rich-
tung Westen (Main) auf eine Höhe von ca. 142 m ü. NHN. Die vorhandenen Gebäude, 
Sport- und Tennisanlagen sind zum Teil terrassenartig in das Gelände eingepasst. 

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung Bettingen Nord-West wurde ein geotechnischer Be-
richt, PeTerra GmbH, 22.06.2022 angefertigt. Dieser gibt u.a. Aufschluss über die Geologie 
sowie die Bodenverhältnisse im Plangebiet. 

Das Plangebiet liegt im geologischen Übergangsbereich zwischen der durch Buntsandstein 
bestimmten Spessartschwelle und der fränkischen Muschelkalktafel. Die Sedimente des 
Bundsandsteins wurden vor mehr als 200 Mio. Jahren im sog. Germanischen Becken ab-
gelagert und stellen eine Wechselfolge aus „bunten“ Sandsteinen und Tonsteinen dar. Die 
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z.T. sehr harten Sandsteine des Mittleren Bundsandstein bilden überwiegend die Steil-
hänge des Tauber- und Maintales bei Wertheim. Währen auf den Erhebungen um Bettingen 
hauptsächlich die Sedimente des Unteren Muschelkalk anstehen, sind im direkten Unter-
suchungsgebiet die Schichten des Oberen Buntsandstein zu erwarten. 

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurden Rammkernsondierungen sowie Sondierungen 
mit der schweren Rammsonde durchgeführt. Die Böden im Plangebiet weisen folgende ge-
otechnischen Schichten auf (von oben nach unten): M-Mutterboden (stoffliche Zusammen-
setzung: Sand, stark organisch, stark schluffig bis schluffig, schwach humos, schwach kie-
sig; Mächtigkeiten: ca. 0,05 -0,40m); A-Auffüllungen (stoffliche Zusammensetzung: Sand, 
stark schluffig bis schluffig, kiesig, Stein, stark kiesig, sandig, schwach schluffig, Mächtig-
keiten: ca. 0,30 – 0,55m); L-Lockergesteine, L1-Schemmlehm (stoffliche Zusammenset-
zung: Schluff, stark sandig bis sandig, tonig bis schwach tonig, schwach kiesig; Mächtigkei-
ten: ca. 0,40 – 0,95m); L2-Schwemmsand (stoffliche Zusammensetzung: Sand, stark kiesig 
bis kiesig, stark schluffig bis schwach schluffig, Sand, schwach schluffig; Mächtigkeiten: 
ca.1,35 – 4,35m); L3-Terrassensande und -kiese (stoffliche Zusammensetzung: Sand, 
stark kiesig bis kiesig, stark schluffig bis schluffig, schwach steinig, Kies, stark steinig, stark 
sandig bis sandig, schluffig bis schwach schluffig; Mächtigkeiten: ca. 0,20 – 1,40m); F-Fels. 

8.3 Erdbebenzone 

Das Plangebiet liegt laut Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen 
für Baden-Württemberg in einem Gebiet außerhalb von Erdbebenzonen. 

8.4 Hydrogeologie, Grundwasser, Versickerung 

Das Plangebiet liegt gemäß Daten- und Kartendienst – Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) 
der Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg (LUBW) in der hydrologischen Einheit 
Jungquartäre Flusskiese und Sande (GWL). Der Grundwasserköper trägt die Bezeichnung 
Spessart, Röhnvorland und Bundsandstein des Odenwaldes. 

Im geotechnischen Bericht, PeTerra GmbH, 22.06.2022 wurde ebenfalls der Grundwasser-
horizont erfasst, sowie Versickerungsversuche durchgeführt.  

Im Bebauungsplangebiet „Areal Schweizer Stuben“ wurde teilweise gespanntes Grundwas-
ser bei ca. 139,5 – 146 m ü. NN gelotet (2,65-3,65m unter GOK). Es ist von einem zusam-
menhängenden Grundwasserstockwerk auszugehen, das maßgeblich durch den Main be-
einflusst sein wird. In Abhängigkeit der Witterung, insbesondere nach lang ausdauernden 
Niederschlagsperioden und Starkregenereignissen, ist prinzipiell eine witterungsabhängige 
Schichtwasserführung innerhalb höherer Teufenlagen nicht auszuschließen. 

Es wurden keine Anzeichen für betonaggressive Verhältnisse in den Untersuchungen an-
getroffen und werden erfahrungsgemäß auch nicht erwartet. Im Zweifel ist der Angriffsgrad 
über eine Analyse des Bodens nach DIN 4030 im Referenzverfahren zu bestimmen. 

Die Versickerungsversuche ergaben nach Auswertung in bis 2 m Tiefe u. GOK im Plange-
biet aufgrund der hier verstärkt mit erheblichen Feinanteilen anzutreffenden Böden eine 
mittlere Durchlässigkeit im Bereich kF = 10-5 m/s bis kF = 10-6 m/s. 

8.5 Klima und Luft 

Die klimatischen Verhältnisse im Plangebiet beziehen sich auf die maßgebenden Bedin-
gungen des Naturraums (141) - Sandstein-Spessart. Das Plangebiet liegt im Regenschat-
ten des Spessarts, wodurch dieses als vergleichsweise regenarm beschrieben werden 
kann. Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt bei 600 – 820 mm. 

Die durchschnittliche Jahrestemperatur im Maintal liegt bei 9,0°C. Die mittlere Windge-
schwindigkeit liegt bei 1,6 m/s, Hauptwindrichtung ist Südwest. 
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8.6 Ortsbild, Freizeit und Erholung 

Das Ortsbild Bettingens wird vor allem durch den ursprünglichen Orts- bzw. Dorfkern im 
Südwesten des Siedlungsbereiches und dessen dichte Bebauung grenzständiger Gebäude 
und Höfe gekennzeichnet. An den Ortskern schließen im Norden und Osten Einfamilien-
hausgebiete der 1980er bis 2000er an. Diese weisen typische Strukturen von überwiegend 
freistehenden Einzelhäusern bzw. vereinzelt Doppelhäusern auf. Das Plangebiet liegt nord-
westlich dieser Strukturen, die ehemalige Hotel- und Sportanlage stellt durch die baulichen 
Sonderformen einen Bruch zu den Einfamilienhausgebieten dar. Insbesondere die lockere 
Bebauung verbunden mit den großzügigen Park-, Wiesen- und Sportflächen prägen das 
Ortsbild in diesem Bereich. Östlich der L617 schließen das Gewerbegebiet Grüben, das 
Gewerbegebiet Almosenberg, das Gewerbegebiet westlich der Autobahn sowie das Wert-
heim Village (factory outlet center) an die Ortschaft Bettingen an. Die drei Gewerbegebiete 
sind durch großflächige Gewerbebauten mit entsprechenden Parkplatzstrukturen gekenn-
zeichnet. Eine architektonische Sonderform stellt das Wertheim Village dar. Das Shopping-
Center im „Village-Stil“ ist durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur, kleinen Plätzen und 
Eingangszonen sowie aufwendig gestaltete Fassaden geprägt.  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“ befindet 
sich, wie in Kapitel 4.3.4 aufgeführt, in der Randlage eines Vorbehaltsgebiets für Erholung, 
welches von Norden und Westen an den Siedlungsbereich Bettingens grenzt.  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden und Westen an freie Land-
schaft, im Osten an Siedlungsbereiche Bettingens und im Süden an ein Sportplatzgelände. 
Aus Richtung Nordwest (Richtung des Vorbehaltsgebietes für Erholung) sind die Flächen 
gut einsehbar. Die Vielfalt, Eigenart und Schönheit von Natur und Landschaft wird durch 
die dahinter liegenden Siedlungsbereiche der bestehenden Wohngebiete sowie der vor-
handenen brachliegenden baulichen Strukturen der Hotelanlage bereits eingeschränkt. Die 
durch den Geltungsbereich verlaufenden Wege stellen einen Übergang vom Siedlungsbe-
reich zur freien Landschaft dar und werden für die Naherholung und Freizeitaktivitäten 
(Spaziergänge, Joggen, etc.) genutzt. Es besteht sowohl für das Ortsbild als auch für die 
Naherholung eine lokale Bedeutung. 

8.7 Bestand Biotoptypen 

Zur Bestandserfassung der im Sinne der „Bewertung der Biotoptypen Baden-Württem-
bergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung“ relevanten 
Biotop- und Nutzungstypen und ihrer kennzeichnenden Vegetation wurden Begehungen 
des Plangebiets durchgeführt. Das Plangebiet hat eine Größe von ca. 2,9 ha. 

Bei den Kartierungen wurden nachfolgend aufgeführte Biotop- bzw. Nutzungstypen unter-
schieden. 

- Baumreihen, Alleen und Einzelbäume 

- Gehölzbestände und Gebüsche, 

- Magerwiesen, 

- Völlig versiegelte Straßen oder Plätze,  

- Von Bauwerken bestandene Fläche, Dachfläche.  

9. Wasserwirtschaftliche Belange 

9.1 Wasserversorgung 

Innerhalb des Geiselbrunnwegs befinden sich bereits Wasserversorgungsleitungen. Grund-
sätzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebiets mit Trink- 
und Löschwasser zukünftig sichergestellt werden kann. 

Die für das zukünftige Wohngebiet benötigten Trinkwasserleitungen und -anlagen können 
innerhalb der geplanten öffentlichen Straßenverkehrsflächen verlegt werden. 
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9.2 Wasserqualität 

Die Wasserqualität des zur Verfügung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO). 

9.3 Abwasserbeseitigung und Versickerung von Niederschlagswasser 

Die Abwasserbeseitigung wird durch den Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung der Stadt 
Wertheim (ABW) erfolgen.  

Das Plangebiet ist derzeit an die vorhandenen Abwasseranlagen im Geiselbrunnweg sowie 
an die vorhandenen Abwasseranlagen des westlich vom Plangebiet verlaufenden Weges 
angeschlossen.  

Die Erschließungsplanung des neuen Wohngebietes sieht vor diese Infrastruktur zu nutzen. 
Die zukünftige Bewirtschaftung erfolgt im Trennsystem. Dabei wird das Schmutzwasser in 
den Planstraßen A und B gesammelt und in Richtung Westen abgeleitet. Über die als Ver-
kehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung – Fuß- und Radweg festgesetzte Fläche im 
Südwesten des Plangebietes erfolgt die Anbindung an die bestehende Abwassersammel-
leitung innerhalb des Weges auf Flurstück 6850. Die bestehende Infrastruktur hat genügend 
Kapazität, um das anfallende Schmutzwasser zu entsorgen, sodass die Beseitigung gesi-
chert ist. 

Die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswasser erfolgt parallel zum Schmutz-
wasser innerhalb der Planstraßen A und B. Das Niederschlagswasser wird ebenfalls über 
die als Verkehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung – Fuß- und Radweg festgesetzte 
Fläche im Südwesten des Plangebietes in Richtung Westen/ Mainvorland geführt.  

9.4 Schutz- und Sicherungsgebiete 

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. 

Die Entfernung zum nächstgelegenen Wasserschutzgebiet Bettingen (Trinkwasserschutz-
zone Zone I und II bzw. IIA, Zone III und IIIA) WSG Bettingen beträgt ca. 280 m in nördliche 
Richtung. 

9.5 Hochwasserschutz 

Nach Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Württemberg, Typ 2 Detailkarte (Überflu-
tungsflächen bei HQ10, 50, 100, EXTREM HWGK UF M025 003096) verlaufen innerhalb des Plan-
gebietes die Grenzen der Flächenausbreitung für ein Hochwasser mit Wahrscheinlichkeit 
HQEXTREM Diese sind in Abb. 7 dargestellt. 
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Abb. 7: Ausschnitt HWGK mit Geltungsbereich 
Quelle: Grundkarte: Landesamt für Geoinformation und Landentwicklung Baden-Württemberg (Er-
gänzungen Planungsgruppe Darmstadt) 

Bei einem Hochwasser HQEXTREM treten innerhalb des Plangebietes aktuell Überflutungs-
tiefen von 0,25 m bis 2 m auf. Dies ist vor allem auf die ehemaligen, etwas tiefer gelegenen 
Tennisplätze zurückzuführen. 

Im Zuge der Planung wurde die Möglichkeit einer Geländemodellierung durch das Büro fks 
Ingenieure PartG mbB geprüft. Vorgesehen ist die Errichtung einer Stützmauer an der west-
lichen Grenze des Plangebietes sowie das Anheben des Geländeniveaus in den dahinter 
liegenden Bereichen sodass die Grenzen des HQEXTREM in Richtung Main verschoben wer-
den. So sollen die Gefahren, welche von extremen Hochwasserereignissen ausgehen, re-
duziert werden. 

Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung wird im Laufe des Verfahrens erarbei-
tet. 
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9.6 Oberirdische Gewässer 

Oberirdische Gewässer sind im Plangebiet nicht vorhanden. 

9.7 Grundwasser 

Gemäß dem geotechnischen Bericht, PeTerra GmbH, 22.06.2022 liegt das Grundwasser 
ca. 2,65 - 3,65 m unter Geländeoberkante vor (vgl. Kapitel 8.4). 

10. Allgemeiner Klimaschutz 

Gemäß § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maß-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-passung 
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. In der vorliegenden Änderung 
des Flächennutzungsplans wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte 
beachtet: 

Das Plangebiet ist fußläufig an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die nächstge-
legenen Bushaltestellen zum Plangebiet befindet sich in der Hauptstraße und ist ca. 300m 
entfernt. Zudem besteht ein direkter Anschluss an die Fahrrad Alltagsroute in Richtung 
Wertheim. 

Bei Planung wird auf klimaökologische Ansätze geachtet. Durch die Festsetzungen zum 
Anpflanzen von Bäumen, der Erhaltung von Grünstrukturen, der Anlage öffentlicher Grün-
flächen sowie Dachbegrünungen werden die klimaökologischen Belange berücksichtigt. 

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsätzlich möglich. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, dass 
bei der Errichtung von Gebäuden bauliche Maßnahmen für den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien insbesondere Solarenergie zu treffen sind.  

Im Übrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch 
die Regelungen des Gebäudeenergiegesetzes vom 8. August 2020; (BGBl. I S. 1728) zu 
beachten. 

11. Städtebauliches Konzept 

11.1 Rahmenplan Bettingen Nordwest  

Durch die Änderung des Flächennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans Wohnge-
biet „Areal Schweizer Stuben“, wird die Entwicklung des ersten von fünf Bauabschnitten der 
Siedlungsentwicklung Bettingen Nord-Ost sichergestellt. Dieser Siedlungsentwicklung liegt 
ein übergeordneter städtebaulicher Entwurf zu Grunde, welcher unter Einbeziehung der 
Bürgerinnen und Bürger Bettingens erstellt wurde. Durch die Entwicklung des insgesamt 
ca. 12,2 ha großen Gebietes sollen im Wesentlichen folgende Ziele umgesetzt werden: 

- das Areal der Schweizer Stuben wiedernutzbargemacht werden, 

- dem wachsenden Bedarf an Wohnraum entgegengewirkt werden,  

- die Schaffung von Eigentumsbildung sowie bezahlbaren Wohnraum ermöglicht werden 
- und eine geordnete städtebauliche Entwicklung gewährleistet werden. 

In Abb. 8 ist das Gesamtkonzept für die Gebietsentwicklung Bettingen Nord-Ost dargestellt. 
Im Folgenden wird auf die Themen Gebietsentwicklung, Bebauung, Mobilität, Grünstruktur 
sowie die Kennwerte des Entwurfes eingegangen. 
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Abb. 8: Städtebauliches Gesamtkonzept  
Quelle: Planungsgruppe Darmstadt 2023 
 

Gebietsentwicklung 

Durch die abschnittsweise Gebietsentwicklung soll eine langfristige und ortsverträgliche 
Entwicklung des Siedlungsbereiches im Nordwesten Bettingens erfolgen. Das städtebauli-
che Konzept sieht eine Arrondierung des nordwestlichen Siedungsrandes Bettingens vor. 
Die Aufteilung in vier Bauabschnitte ermöglicht es, nachhaltig und individuell auf zukünftige 
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Entwicklungstendenzen Wertheims und Bettingens einzugehen. Die durch den Bebauungs-
plan „Areal Schweizer Stuben“ bauplanungsrechtliche Entwicklung von Wohnbebauung 
stellt den ersten Schritt zur Umsetzung des Gesamtkonzeptes dar. 

Bebauung 

Das städtebauliche Konzept sieht unterschiedliche Bebauungstypologien vor. So sollen an 
den Rändern des Plangebietes vorzugsweise Einzel-, Doppel- und Reihenhäuser entwi-
ckelt werden. Diese sollen der Schaffung von Eigentumsbildung dienen und im städtebau-
lichen Sinn einen Übergang zur bestehenden Bebauung sowie zur freien Landschaft schaf-
fen. Im mittleren Teil des Plangebietes sollen Mehrfamilienhäuser in Form von Geschoss-
wohnungsbauten entstehen, welche der Schaffung bezahlbaren Wohnraums dienen. Das 
städtebauliche Konzept sieht darüber hinaus die Unterbringung von Infrastruktureinrichtun-
gen wie z.B. Kindertagesstätte, Ärztehaus, Feuerwehr, Nahversorger, etc. vor. 

Mobilität 

Durch die Entwicklung mehrerer Straßenverkehrsflächen als Erschließungsstraßen soll der 
entstehende Kfz-Verkehr sowohl innerhalb als auch außerhalb des Plangebietes verteilt 
und entflochten werden. Die benötigten Stellplätze sollen möglichst gebündelt angelegt 
werden, die Mehrfamilienhäuser sollen bevorzugt Tiefgaragen erhalten. Attraktive Fuß- und 
Radverkehrsverbindungen sollen durch die Entwicklung sicherer und durchgängiger Fuß- 
und Radwege geschaffen werden. Diese sollen an das bestehende Wegenetz anknüpfen. 
Grundsätzlich sollen die Erschließungsstraßen mit schmalen Querschnitten sowie mög-
lichst als verkehrsberuhigte Bereiche entwickelt werden. 

Grünstruktur und Nachhaltigkeit 

Innerhalb des Plangebietes sollen nicht nur prägende Grünstrukturen sowie prägender 
Baumbestand erhalten, sondern darüber hinaus parkähnliche Grünflächen geschaffen wer-
den. Weiterhin soll eine Eingrünung zur freien Landschaft, zur bestehenden Bebauung so-
wie zum Sportplatz erfolgen.  

Grundsätzlich sollen im Plangebiet mit Hinblick auf ökologische Nachhaltigkeitskriterien 
eine regenerative Energieversorgung, eine klimaangepasste Bebauung und Grünstruktur 
und eine nachhaltige Niederschlagswasserbewirtschaftung etabliert werden. 

12. Inhalt der Änderungen und Begründung 

Im gültigen Flächennutzungsplan der Stadt Wertheim aus dem Jahr 1989 ist der Geltungs-
bereich des Plangebietes als „Sonderbaufläche - Sport“ dargestellt.  

Für das Plangebiet ist die Entwicklung eines Wohngebietes vorgesehen, der Bebauungs-
plan Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“, 1. Abschnitt stellt dabei die Umsetzung der 
übergeordneten städtebaulichen Konzeption im Bauabschnitt 1 in verbindliches Baurecht 
dar.  

Die geplante Entwicklung von Wohnbebauung widerspricht den aktuellen Ausweisungen 
des Flächennutzungsplans. Um dem Entwicklungsgebot gemäß § 8 Abs. 2 BauGB Rech-
nung zu tragen, wird die Änderung des Flächennutzungsplans erforderlich. 

Innerhalb des Geltungsbereiches der Flächennutzungsplanänderung soll die entwicklung 
von Wohnbebauung ermöglicht werden, um den Bedarf an Wohnbauflächen in Bettingen 
zu decken und der Nachfrage an Wohnraum gerecht zu werden. Damit die Nutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert werden, soll im gesamten Plangebiet eine Wohnbaufläche ausge-
wiesen werden. 
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13. Einleitung 

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist für die Belange des Umweltschutzes für alle Bauleitpläne eine 
Umweltprüfung durchzuführen. In der Umweltprüfung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und in im Umweltbericht gemäß § 2a Nr. 2 BauGB 
beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Bestandteil der Be-
gründung dar.  

Für den Geltungsbereich wird parallel zur Änderung des Flächennutzungsplans der Bebau-
ungsplan Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“, 1. Abschnitt aufgestellt, in dem eine de-
taillierte Umweltprüfung durchgeführt wird.  

Die Einschätzung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen kann auf der 
Ebene des Bebauungsplanes aufgrund der Detaillierung der Planung besser vorgenommen 
werden. Aus diesem Grund wird auf den Umweltbericht des Bebauungsplanvorentwurfes 
Wohngebiet „Areal Schweizer Stuben“, 1. Abschnitt abgestellt und verwiesen. 

14. Allgemein verständliche Zusammenfassung  

Im Bebauungsplan werden die Voraussetzungen für die Ausweisung eines allgemeinen 
Wohngebietes auf den Flächen eines gegenwärtigen Sondergebietes Sportcenter geschaf-
fen. Im Plangebiet besteht zurzeit die Bebauung sowie die dazugehörigen Freiflächen der 
ehemaligen Hotel- und Sportanlage „Schweizer Stuben“.  

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung des benötigten Wohnraums der Stadt Wert-
heim und der Ortschaft Bettingen. 

Die Größe des Geltungsbereichs beträgt ca. 2,85 ha.  

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben sich aufgrund des Bestandes an 
Biotoptypen und Böden insgesamt 174.824 Ökopunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen 
ergeben sich 167.129 Ökopunkte. Dies entspricht einem Defizit von 7.695 Ökopunkten. Das 
Defizit ist auszugleichen. Wird im Laufe des Verfahrens ergänzt. 

Für das Plangebiet liegt ein Gutachten: „Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prüfung (saP)“ für den B-Plan Wohngebiet "Areal Schweizer Stuben" 
durch das Büro Ökologische Arbeitsgemeinschaft Würzburg (2023), eine Schallimmissions-
prognose Verkehrs- und Anlagenlärm durch das Büro Wölfel Engineering GmbH (2024) 
sowie ein geotechnischer Bericht durch das Büro PeTerra GmbH (2022) vor. 

Durch die vorliegende Planung kommt es zu negativen Beeinträchtigungen der Schutzgü-
ter. Durch die zusätzlichen Versiegelungen wird das Bodenpotenzial (Schutzgut Boden) 
dauerhaft beeinträchtigt. Mit dem Verlust von bestehenden Vegetationsflächen und Gehöl-
zen geht Lebensraum u.a. für Vögel, Fledermäuse und Zauneidechsen verloren. 

Für die Schutzgüter Wasser, Klima und Luft sind die Beeinträchtigungen als gering einzu-
stufen. Die Beeinträchtigung des Ortsbildes ist als nicht erheblich einzustufen, da das Ge-
biet bereits bebaut ist. Für die Schutzgüter Kultur- und Sachgüter sowie Mensch werden 
keine erheblichen Beeinträchtigungen festgestellt. 

Des Weiteren sind zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur maximal zulässigen Flächenversiegelung, zur Verwen-
dung von wasserdurchlässigen Materialien zur Oberflächenbefestigung sowie zum Schall-
schutz enthalten. Auf dem Grundstück sind Begrünungsmaßnahmen vorgesehen. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans ermöglichen Dachbegrünungen sowie die Nutzung erneu-
erbarer Energien. 


