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1. EINFUHRUNG

1.1 PLANUNGSANLASS

Die Main-Tauber-Konzept GmbH mit Sitz in Wertheim plant im Stadtteil Bestenheid, Kleiner Weg 23 die Er-
richtung eines Wohnhauses mit insgesamt zehn Eigentumswohnungen. Der ehemals bebaute Planbereich, be-
stehend aus zwei Grundstlcken, liegt gemalk § 30 BauGB im Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungs-
planes ,Wertheim-Bestenheid” aus dem Jahr 1983 und weist ein grofRes Nachverdichtungspotenzial auf. Auf-
grund der planungsrechtlichen Situation bzw. der nicht mehr zeitgemalken Festsetzungen ist eine verdichtete
Bauweise verbunden mit einer optimierten Flachenausnutzung innerhalb des Planbereiches nicht moglich. In
diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass in den benachbarten Wohnbereichen eine deutlich héhere pla-
nungsbedingte Ausnutzung der Grundstiicke moglich ist. Planerisch ist generell vorgesehen, sich an der Nach-
barbebauung, gerade im Hinblick auf die Geschossigkeit, zu orientieren.

Da das Neubauvorhaben mit den rechtskraftigen Festsetzungen nicht vereinbar ist, wurde seitens der Stadt-
verwaltung Wertheim geprift, ob eine Befreiung von den Bebauungsplanfestsetzungen in Betracht kommen
kdnnte. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch die Vielzahl an potenziellen Befreiungen die Grundzige der
Planung berihrt werden; gemaR § 31 Abs. 2 BauGB sind die erforderlichen Befreiungen zur Neubebauung des
Planbereiches folglich nicht moglich. Die beabsichtigte Nachverdichtung unter Miteinbeziehung des ,Hinter-
landes” stellt einen umfangreichen Eingriff in die gewachsenen Strukturen des Bestenheider Siedlungsberei-
ches dar und fiihrt zu einer deutlichen Anderung des Grundstiickscharakters.

Da der Umfang der Abweichungen von den Festsetzungen auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit

den &ffentlichen Belangen vereinbar sein muss, wird eine Anderung des Bebauungsplanes , Wertheim-Besten-

heid” zur Realisierung einer Neubebauung unter Miteinbeziehung des ,Hinterlandes” erforderlich.

Die Bebauungsplananderung wird durch die veranderten Anforderungen an zeitgemafle Wohn- und Baufor-
eiches im Sinne der Innenentwicklung begriindet.
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1.2 ALLGEMEINE ANGABEN

Wertheim liegt geografisch im Norden von Baden-Wiirttemberg bzw. im Norden des Main-Tauber-Kreises.
Hier flieRen Tauber und Main zusammen. Die GroRe Kreisstadt mit ca. 23.000 Einwohnern liegt landschaftlich
reizvoll in der Ferienregion zwischen Spessart und Odenwald und verbindet beste Infrastruktur mit hoher Le-
bensqualitét.
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Die Stadt ist grofSter Wirtschaftsstandort der Region Heilbronn-Franken nérdlich von Heilbronn, wirtschaftli-
ches Zentrum des Main-Tauber-Kreises und Heimat zahlreicher Weltmarktfihrer. Die hier ansassigen Unter-
nehmen wissen die Vorzlige von Wertheim als Wirtschaftsstandort zu schatzen: hervorragende Infrastruktur,
optimale Verkehrsanbindung in zentraler Lage (Bundesautobahn A3 und A81, Ndhe zu den Zentren Wirzburg
und Frankfurt) sowie ein lebens- und liebenswertes Umfeld.

Zur Stadt Wertheim gehoren finf Stadtteile und 15 Ortschaften. Der Stadtteil Bestenheid ist der grofSte und
gleichzeitig dlteste Stadtteil mit derzeit 3.378 Einwohner (Stand 31.12.2024) und liegt rund 3 km nordlich von
der Wertheimer Stadtmitte im Maintal an der Landesgrenze zu Bayern. Bestenheid besitzt eine hervorragende
Infrastruktur und ein hohes Mafs an Wohnattraktivitat. In dem sehr begehrten Wohnstandort kénnen Fachge-
schafte, Backereifilialen, Metzgereien und ein umfassendes Angebot an Dienstleistern die Bedarfe des tagli-
chen Lebens decken. Kindertageseinrichtungen, Schulen, Sporteinrichtungen, das nahegelegene Freibad so-
wie der Blrger- und Vereinstreff bieten allen Generationen Mdglichkeiten fir Begegnung, Bildung und Frei-
zeitgestaltung. Viele bedeutende Betriebe und mehrere der in Wertheim ansassigen Weltmarktfihrer haben
ihren Stammsitz in den Bestenheider Gewerbe- und Industriegebieten.

1.3 BAULEITPLANUNG - VERFAHREN
1.3.1 ALLGEMEIN

Der Bebauungsplan soll die Bezeichnung Bebauungsplan Wohngebiet (WA) ,Kleiner Weg — 1. Anderung” in
Wertheim-Bestenheid erhalten.

1.3.2 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat am 23.09.2024 in seiner 6ffentlichen Sitzung die Aufstellung des
Bebauungsplans Wohngebiet (WA) , Kleiner Weg — 1. Anderung” in Wertheim-Bestenheid und den Erlass der
Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Wohngebiet (WA) ,Kleiner Weg — 1. Anderung” in Wertheim-
Bestenheid beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss umfasste den unter der Ziffer 1.4 beschriebenen Planbe-
reich. Ergdnzend zum Aufstellungsbeschluss wurde beschlossen, dass der Bebauungsplan Wohngebiet (WA)
,Kleiner Weg — 1. Anderung” in Wertheim Bestenheid im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt wird.

1.3.3 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Anstelle einer Erweiterung des Siedlungskorpers durch erstmalige Inanspruchnahme von zumeist landwirt-
schaftlich genutzten Flachen an den Stadt- und Ortsrandern (Auenentwicklung) zielt die Innenentwicklung
auf die bauliche Aktivierung von un- oder untergenutzten Flachen innerhalb von erschlossenen oder zusam-
menhangend bebauten Siedlungsbereichen ab. Des Weiteren sind damit aber auch Malknahmen im Bestand
gemeint, wenn dadurch zuséatzlicher Wohn- oder Gewerberaum entsteht. Dies kann zum einen durch eine
horizontale Nachverdichtung in Form von Gebaudeanbauten und -erganzungen sowie ganzlich neue Gebaude,
zum anderen durch eine vertikale Nachverdichtung durch eine Geb&dudeaufstockung erfolgen.

Mit der Novelle des Baugesetzbuches 2013 wurde der Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung als all-
gemeines Ziel der Bauleitplanung formuliert. Die Vorteile von ,Innenentwicklung vor AulRenentwicklung” lie-
gen in der Vermeidung von Landschaftseingriffen in den Aullenbereichen und bieten die Mdglichkeit, eine
bereits vorhandene Infrastruktur neu zu nutzen und / oder besser auszulasten. Der Stadt Wertheim ist es be-
wusst, dass vor dem Hintergrund des zunehmenden Flachenbedarfs der Nutzung vorhandener Flachenpoten-
ziale und der Nachverdichtung bereits bebauter Siedlungsflachen eine groRe Bedeutung im Sinne einer nach-
haltigen Stadtentwicklung zukommt.

Vor dem Hintergrund der geplanten Erweiterungsabsicht soll der Planbereich als MalkRnahme der Innenent-
wicklung neu strukturiert und dadurch eine verdichtete Bauweise unter Miteinbeziehung des , Hinterlandes”
ermoglicht werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Wertheim-Bestenheid” fiir den Bereich ,Kleiner Weg 23“ dient mit der
Ausweisung von dringend benotigtem Wohnraum der Starkung der Innenentwicklung und erfolgt im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.
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Die Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens ist wie folgt begrindet:

o Mitder Uberplanung wird die bauliche Nutzung einer innerértlichen Wohnbauflache optimiert (horizontale
Nachverdichtung als MaRRnahme der Innenentwicklung).

Die Grundfldche des Planbereichs betragt weniger als 20 000 Quadratmeter (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

o Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzge-
biete bestehen nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in rdumlicher Nahe des Planungs-
gebietes.

o Ebenso liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-schutzgesetzes zu
beachten sind (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen:

o von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5S. 3 und § 10 Abs. 4 BauGB,

vom Monitoring nach § 4c BauGB,

o

o O O

von der Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen. Im beschleunigten Verfahren gelten in den
Fallen des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, sofern sie im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig sind.

Des Weiteren kann im beschleunigten Verfahren von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll das Planungsziel ,Horizontale Nachverdichtung” im Sinne
einer flichensparenden Bauweise realisiert werden. Die fir die stadtebauliche Ordnung notwendigen Festset-
zungen und Ortlichen Bauvorschriften sollen so modifiziert werden, dass sich das Vorhaben nach Art und MaR
der baulichen Nutzung sowie der Bauweise in der Eigenart der naheren Umgebung unter Beachtung der stdd-
tebaulichen Zielvorstellungen einfiigt. Die Anderung des Bebauungsplans gewéahrleistet somit eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und trégt dazu bei, die nattrlichen Umwelt- und Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln.

1.3.4 ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Planflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnflache dargestellt. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist folglich nicht notwendig.

1.3.5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Sinne einer geringen Regelungsdichte werden lediglich die unabdingbar erforderlichen Festsetzungen und
Bauvorschriften gedndert, modifiziert oder geringfligig erganzt.

1.4 PLANBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohngebiet (WA) ,Kleiner Weg — 1. Anderung” in Wertheim-Bes-
tenheid umfasst die Grundsticke mit der Flursticknummern 2843/1 und 2851. Die GroRe des Planbereichs
betragt ca. 0,14 ha.
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1.5 PLANUNTERLAGEN
Der Bebauungsplan Wohngebiet (WA) ,Kleiner Weg — 1. Anderung” in Wertheim-Bestenheid besteht aus:

o Planzeichnung (Teil A) im MaRstab 1: 250/ 1: 500, erstellt durch die ibu GmbH, 97941 Tauberbischofsheim;

o Planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil B) und Ortlichen Bauvorschriften (Teil C), erstellt durch die ibu
GmbH, 97941 Tauberbischofsheim;

o Begriindung, erstellt durch die ibu GmbH, 97941 Tauberbischofsheim;

Die nachfolgenden Anlagen liegen dem Bebauungsplan Wohngebiet (WA) ,Kleiner Weg — 1. Anderung” in

Wertheim-Bestenheid bei:

o Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Flurstiick 2851 und
2843/1 mit Stand Mai 2025, erstellt durch Herrn Stumpf und Herrn Kaiser, Okologische Arbeitsgemein-
schaft Wiirzburg;

o MaRnahmenkatalog zur Férderung der Biodiversitit zur Anderung des Bebauungsplanes Wohngebiet (WA)
,Kleiner Weg — 1. Anderung” in Wertheim-Bestenheid, erstellt durch die Stadt Wertheim.

1.6 PLANUNGSSTAND
Entwurf mit Datum vom 01.12.2025.

2. LAGE UND BESTANDSSITUATION
2.1 LAGE, GROSSE UND NUTZUNG

Der ungefahr 0,14 ha umfassende Geltungsbereich liegt am Ostlichen Ortsrand von Bestenheid im bestehen-
den Wohn- und Mischgebiet ,Wertheim-Bestenheid”. Der Planbereich ist Uber die bestehende Ortsstralse
,Kleiner Weg” erreichbar und ist Uber diese Wohnstralse und dem weiterfiihrenden ,,Mihlenweg” an die std-
westlich bzw. westlich verlaufende LandesstrafRe L2310 angebunden.

o 0] 3 ! \ 4

e

Bild 2: Luftbild mit Darstellung des Planbereiches (rot umrahmt) — Quelle: LUBW

Der Planbereich liegt innerhalb eines geschlossenen Siedlungsbereiches. Ostlich wird das Plangebiet von der
WohnstralRe ,Kleiner Weg” und der dahinterliegenden Bahnlinie Wertheim - Miltenberg begrenzt. Ansonsten
ist der Planbereich von bereits bebauten Wohnbauflachen mit ihren Gartenanlagen eingerahmt.
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Bild 4: Grundstticke FI.St.Nrn. 2851 und 2843/1, im Vordergrund: WohnstraRe ,Kleiner Weg“, Standort: Stidostecke des Planbereichs, Blick in Richtung
Westen — Quelle: ibu-GmbH

Bild 5: 3-geschossige Nachbarbebauung, Grundsttick FI.St.Nr. 2845, UlmenstraRe 1, Entfernung zum Planbereich ca. 40 Meter — Quelle: ibu-GmbH
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Der Planbereich ist nahezu eben und weist Héhen zwischen ca. 141,0 miUNN und 141,5 miUNN auf.

Der Planbereich wird begrenzt:
o Im Norden, Westen und Stiden durch Wohnbauflachen sowie
o im Osten durch die WohnstralRe , Kleiner Weg”.

Das aus den 1930er Jahren stammende Wohnhaus mit Garage wurde bereits abgebrochen. Die vorhandenen
Garten- und Geholzstrukturen wurden in diesem Zuge, bis auf eine Hecke im Nordwesten, gerodet. Oberboden
wurde ebenfalls bereits abgetragen und in Mieten im westlichen Gebietsteil gelagert.

Hinweis:  Die in der Planzeichnung dargestellten Geldndehéhen wurden dem Daten- und Kartendienstes der LUBW entnommen.

2.2 SCHUTZGEBIETE

Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotopflachen, FFH-Gebiete, Naturschutz-
gebiete, Natura 2000-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Wasser- oder Quellenschutzgebiete, etc. werden vom
Planbereich nicht Uberlagert.

2.3 UBERFLUTUNGSFLACHEN
Der Planbereich befindet sich auRerhalb der Uberflutungsflachen des Mains.

Die 6stliche Grundstlcksgrenze zum offentlichen Verkehrsraum ,Kleiner Weg” weist Gelandehdhen zwischen
ca. 141,2 mUNN und 141,5 mUNN auf. Die kinftige ErdgeschossfulRbodenhdhe EFH ist mit ca. 141,7 miNN
geplant. Die Uberflutungsflichen HQexiren des Mains mit Wasserspiegelhéhen zwischen ca. 140,9 miNN und
141,1 mUNN liegen 6stlich des Planbereiches bzw. 6stlich des ,Kleinen Wegs” folglich leicht unter der beste-
henden Topographie im Planbereich.

Hinweis:  Die im Bild 6 dargestellten Uberflutungshéhen des HQextrem Wurden der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage des Daten-
und Kartendienstes der LUBW entnommen.

HQextrem =
140,9 miNN

Hollzrwesen

HQextrem =
140,9 miUNN

HQextrem =
141,1 mUNN Christwiesen

HQextrem =
141,1 mUNN

2.4 STARKREGENRISIKO

Im Rahmen des Starkregenrisikomanagement wurden Bereiche auf der Wertheimer Gemarkung ermittelt, die
aufzeigen, ob Grundstiicke oder ganze Ortsbereiche durch Uberflutungen bei Unwetter bzw. Starkregen ge-
fahrdet sind. Diese Untersuchung hat die Stadt Wertheim im Jahr 2021 in Auftrag gegeben. Die Untersuchung
ist abgeschlossen und seit April 2025 als Starkregenrisikomanagement der GrofRen Kreisstadt Wertheim vom
Landratsamt Main-Tauber-Kreis und der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg genehmigt.
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Von einem Starkregenereignis spricht man, wenn es in kurzer Zeit intensiv, oftmals rdumlich eng begrenzt
regnet. Als Starkregen bezeichnet man Niederschldge mit Regenmengen in etwa ab 25 I/m? pro Stunde.
Starkregengefahrenkarten (SRGK) zeigen die méglichen Uberflutungsgefahren bei einem solchen Ereignis auf
und stellen die Uberflutungsausdehnungen in der Fliche bei einem Starkregenereignis dar.
Es gibt drei verschiedene Szenarien:
o Seltenes Starkregenereignis:

bis 50 Liter Regenmenge pro Quadratmeter in der Stunde mit einer Jahrlichkeit von 30 Jahren.

o AuBergewohnliches Starkregenereignis:
bis 70 Liter Regenmenge pro Quadratmeter in der Stunde mit einer Jahrlichkeit von 100 Jahren.

o Extremes Starkregenereignis
bis 128 Liter Regenmenge pro Quadratmeter in der Stunde.

@D Uberflutungstiefe
selten, verschlammt
auBergewshnlich, verschlammt

@ extrem, verschlammt

[Doos-0.1m

. Moi-05m
05-10m | &
i H 603 V%w
Bl
. 4.2 Z4 S R N %A ,‘*t)
Bild 7: Luftbild mit Darstellung des (rot umrahmt)

(1281/m?in der Stunde) — Quelle: Stadt Wertheim / LUBW

Der Planbereich wird von den Uberflutungsausdehnungen seltener, auBergewdhnlicher und extremer Starkre-
genszenarien Uberlagert. Die Uberflutungsfldche bei einem seltenen Starkregenereignis umfasst Teilbereiche
des Planbereichs, Giberwiegend im Siiden und Westen. Beim seltenen Starkregenereignis betragen die Uber-
flutungstiefen bis zu 50 cm. Bei einem extremen Starkregenszenario (iberlagert die Uberflutungsfliche das
komplette Plangebiet; in der Starkregengefahrenkarte wird die Uberflutungstiefe mit bis zu 1,0 m beziffert.

2.5 ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereichs sind nach dem aktuellen Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen, Alt-
lasten, Verdachtsflachen oder schéadliche Bodenveranderungen bekannt.

3. RAUMORDNUNG / UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 RAUMORDNUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Fir die Planung sind insbesondere die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-Wirt-
temberg (LEP 2002) und des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 von Bedeutung. Hinzu kommen erganzend
die im Regionalplan enthaltenen Leitbilder fir die Region Heilbronn-Franken.
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Aufgabe der Raumordnung ist es, die unterschiedlichen Uberortlichen Nutzungen im Raum untereinander und
gegeneinander abzuwagen. Bereits auf raumordnerischer Ebene liegen Aussagen zur Siedlungsentwicklung,
zum Freiraumschutz und zur Landwirtschaft vor, die im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind.
3.2 LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 BADEN-WURTTEMBERG (LEP 2002)

Nach dem Landesentwicklungsplan liegt der Main-Tauber-Kreis in der Region Franken.

Alle Gemeinden im Main-Tauber-Kreis, damit auch alle Gemarkungsflachen der Stadt Wertheim mit ihren Orts-
und Stadtteilen, werden dem landlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet (Plansatz 2.1.1 LEP 2002).
Wertheim ist nach Plansatz 2.5.9 LEP 2002 als ,,Mittelzentrum” ausgewiesen. Weiterhin gehort Wertheim ge-
meinsam mit Freudenberg zum , Mittelbereich Wertheim”.

Wertheim liegt auf der Landesentwicklungsachse (Marktheidenfeld -) Wertheim (- Miltenberg) sowie auf der
Landesentwicklungsachse Wertheim - Tauberbischofsheim - Bad Mergentheim - Crailsheim (- Ellwangen
[Jagst]). Dies stimmt Uberein mit der Konkretisierung der Landesentwicklungsachsen im Regionalplan 2020,
Plansatz 2.2.1 (2).

3.3 REGIONALPLAN HEILBRONN-FRANKEN 2020
3.3.1 ALLGEMEIN

Wertheim mit seinen Orts- und Stadtteilen liegt gemal der regionalplanerischen Darstellung im Bereich der
Entwicklungsachse (Ellwangen -) Crailsheim - Rot am See - Blaufelden/Schrozberg — Niederstetten — Weikers-
heim - Bad Mergentheim - Lauda-Konigshofen — Tauberbischofsheim - Wertheim (- Marktheidenfeld / Lohr).

= (Zo9) I Z \ / T

Siedlungsfliche Wohnen und

Mischgebiet (iberwiegend) ()2
Siedlungsflache Industrie Regionaler Griinzug (VRG) Gebiet fur Erholung (VBG)
und Gewerbe (N)<)

N Gebiet fir den vorbeugenden Wald
Landsmaﬂssmutgebm‘ N Hochwasserschutz (VRG)
Eisenbahnsirecke Strale fir den grofiraumigen Verkehr

Bild 8: Auszug aus dem Raumnutzungskarte RNK 2020 / Legende mit lagemaRiger Darstellung des Planbereichs — Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken
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3.3.2 REGIONALE SIEDLUNGSSTRUKTUR

Wertheim ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungsbereich dargestellt, in denen sich zur Erhaltung der lan-
gerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit Gber die die Eigenentwick-
lung hinaus verstarkt vollziehen soll. Die verstarkten Siedlungstatigkeiten sind bevorzugt im Kernort und in
Bettingen [Plansatz 2.4.1 Z(1) und Z(2)] vorzusehen, die verstarkte Wohnungsbautatigkeit im Reinhardshof
[Plansatz 2.4.4 7].

3.3.4 VORBEHALTS- UND VORRANGGEBIETE

Der Planbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung in Bestenheid wird von keinem regionalplaneri-
schem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet Uberlagert.

3.3.5 RESUMEE
Ziele oder Grundsatze der Ubergeordneten Raumordnung stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Im Hinblick auf die regionalplanerischen Zielsetzungen und im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklung
tragt die Planung zur Realisierung einer Neubebauung unter Miteinbeziehung des ,Hinterlandes” bei. Die Be-
bauungsplandanderung wird durch die veranderten Anforderungen an zeitgemafRe Wohn- und Bauformen bei
optimaler Ausnutzung des Planbereiches im Sinne der Innenentwicklung begriindet. Dadurch werden die Fla-
chenressourcen im Aulienbereich als Lebensgrundlage flr nachfolgende Generationen geschont und ge-
schitzt.

4. PLANUNG / BAULEITPLANUNG
4.1 ZIELE DER PLANUNG

Die Unterstitzung bei Weiterentwicklungen vorhandener Wohnbauflachen im Innenbereich ist erklartes Ziel
der Stadt Wertheim. Folglich ist es aus kommunaler Sicht erforderlich, die notwendigen planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Neubebauung unter Miteinbeziehung des ,Hinterlandes” zu schaffen. Die Wohn-
baunutzung verbunden mit den Planungsabsichten des Bauherrn sind maRgebend fiir die Anderungen der
stadtebaulichen Festsetzungen und der gestalterischen Uberlegungen. Im Zuge einer horizontalen Nachver-
dichtung kann der Planbereich folglich effizienter genutzt und dabei nachhaltig gestaltet werden.

Die Bebauungsplananderung wird durch die veranderten Anforderungen an zeitgemafRe Wohn- und Baufor-
men bei optimaler Ausnutzung des Planbereiches im Sinne der Innenentwicklung begriindet. Vor dem Hinter-
grund eines zunehmenden Flachenverbrauchs ist die Optimierung vorhandener Flachenpotenziale im Innen-
bereich von groRRer Bedeutung. Die Innenentwicklung trégt zu einer Reduzierung des zusatzlichen Flachenver-
brauchs bei, verringert Verkehrsstrome und flhrt zu einer besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen.
Auf diese Weise leistet die Planung einen positiven Beitrag zur Umsetzung der nationalen Nachhaltigkeitsstra-
tegie.

Mit der Nachnutzung bestehender Siedlungsbereiche kommt die Stadt Wertheim dem stadtebaulichen Ziel
der Nachverdichtung (§ 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) und dem sparsamen Umgang mit Boden (§ 1a Abs. 2
BauGB) nach.

4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN — VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Die Planfliche ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig.

4.3 BEBAUUNGSPLAN / BEBAUUNGSPLANANDERUNG — VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Grundlage fir die Bebauung des Planbereiches am 6stlichen Ortsrand von Bestenheid ist der rechtskraftige
Bebauungsplan , Wertheim-Bestenheid fir den Bereich der Strallen: Mihlenweg, Kleiner Weg, Ernst-Abbe-
StralRe, Ulmenweg, Erlenstralle, An den Christwiesen, Carl-Jacob-Weg".

Der Bebauungsplan wurde am 26. September 1983 als Satzung beschlossen und ist am 22. Dezember 1983 in
Kraft getreten.

Den Planbereich weiterhin als Wohnbauflache in optimierter Form zu nutzen ist maRgebend fiir die gesamten
stadtebaulichen und gestalterischen Uberlegungen.
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Zielsetzung der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist die Modifizierung der Festsetzungen zur Optimie-
rung der Wohnbaunutzung innerhalb des Planbereiches.
Aufgrund der planungsrechtlichen Situation bzw. der nicht mehr zeitgemalen Festsetzungen ist eine verdich-

tete Bauweise verbunden mit einer optimierten Flachenausnutzung innerhalb des Planbereiches nicht mog-
lich.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass in den benachbarten Wohnbereichen eine deutlich héhere
planungsbedingte Ausnutzung der Grundstlicke moglich ist. Planerisch ist generell vorgesehen, sich an der
Nachbarbebauung, gerade im Hinblick auf die Geschossigkeit, zu orientieren.

\ \/ 5
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Bild 9: Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan mit Darstellung des Anderungsbereiches (wei umrahmt) — Quelle: Stadt Wertheim

Hinweis:  Zur besseren Erkenntlichkeit wurden die Baugrenzen im Bild 9 mit der Farbe Blau gekennzeichnet.

4.4 STANDORTALTERNATIVEN

Eine Betrachtung von Standortalternativen ist aufgrund des geplanten Vorhabens, aber auch aufgrund der
Verfahrensart nicht erforderlich.

4.5 BAUFLACHENBEDARF

Bei Flachenneuausweisungen in Flachennutzungspldnen nach § 5 BauGB und bei nicht aus dem FNP entwi-
ckelten Bebauungspldnen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4 BauGB ist der geplante Bedarf an
Wohnbauflachen und Gewerbebauflachen durch eine Plausibilitdtsprifung nach den vorgegebenen Kriterien
zur Nachweisfihrung und auf der Basis der aufgefiihrten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben
darzulegen (Vorgabe / Quelle: Papier zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB vom 15.02.2017 herausgegeben vom Ministe-
rium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau, Baden-Wirttemberg).

Da es sich vorliegend um eine Bebauungsplandnderung ohne Flachenneuausweisung handelt, ist keine Nach-
weisfiihrung des Wohnbauflachenbedarfs erforderlich.

4.6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Der Planbereich soll weiterhin als Wohnbauflache in optimierter Form genutzt werden. Zielsetzung der vorlie-
genden Bebauungsplananderung ist die Modifizierung der Festsetzungen zur Optimierung der Wohnbaunut-
zung innerhalb des Planbereiches.

Geplant ist ein Wohngebaude mit insgesamt 10 Eigentumswohnungen mit Wohnflachen zwischen 80 m? und
100 m? — jeweils 4 Wohnungen im Erd- und Obergeschoss sowie 2 Wohnungen im Dachgeschoss als Pent-
house-Wohnungen. Unter Beriicksichtigung der Balkone und Terrassen betragt die gesamte Wohnflache
knapp 1.000 m?.
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ANSICHT KLEINER WEG

Bild 10 Wohngebaude An5|cht Klelner Weg, Entwurfskonzept Quelle: Main- Tauber Baukonzept GmbH /Archltekt Helko Dosch

Das Wohngebaude ist mit zwei Vollgeschossen (EG + OG) geplant, als Dachgeschoss (DG) ist ein Staffelgeschoss
vorgesehen. Die Gebdudehdhe liegt knapp unter 10 Meter.

Innerhalb des Plangebiets werden insgesamt 15 Stellpladtze, teilweise in Garagen und Carports, ausgewiesen.
Dies entspricht einem Verteilungsschlissel von 1,5 Stellplatzen pro Wohnung.

4.7 BELEGUNGSDICHTE

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die regionalplanerischen Festlegungen von Mindestwerten
fir die anzustrebende Siedlungsdichte in Neubaugebieten zu beachten. Die vorgegebene Bruttowohndichte
bestimmt sich malRgeblich nach der regionalplanerischen Funktionszuweisung sowie der jeweiligen Raumka-
tegorie. Wertheim ist regionalplanerisch als , Mittelzentrum® eingestuft. Somit ist der regionalplanerische
Wert der Brutto-Wohnbaudichte fir Wertheim mit 60 Einwohner pro Hektar (EW/ha) festgelegt.

Rein rechnerische Betrachtung der geplanten Brutto-Wohnraumdichte:
1 Grundstiick x 10 Wohneinheiten x 2,1 EW/WE /0,14 ha= 150 EW/ha
Die oben ermittelte Brutto-Wohnraumdichte ist eine rein rechnerische GréRe, die auf der Grundlage statisti-
scher Daten unter Ansatz der zuvor dargestellten Anzahl von Wohnungseinheiten ermittelt wurde. Die rech-

nerisch ermittelte Dichte des Planbereichs betrdgt 150 EW/ha und liegt damit weit Gber der raumordnerischen
Zielvorgabe mit > 60 EW/ha.

4.8 IMMISSIONEN

4.8.1 SCHALLIMMISSIONEN

Der Planbereich und auch die angrenzenden bestehende Wohnbereiche sind den Schallimmissionen aus dem
ostlich verlaufenden Bahnverkehr ausgesetzt. Im rechtskréftigen Bebauungsplan sind dahingehend keine MaR-
nahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Bahnlinie festgesetzt.

Bei einer geplanten zweigeschossigen Bebauung ist eine relevante Reduzierung der Immissionen durch eine
Schallschutzwand aufgrund der raumlichen Situation nicht zielfiihrend und auch stadtebaulich innerhalb des
Siedlungsbereiches nicht vertretbar.

Im Hinblick auf den Immissionsschutz werden im Bebauungsplan passive Mallnahmen festgesetzt:

o Im Hinblick auf die ¢stlich verlaufende Bahnlinie Wertheim — Miltenberg sind Aufenthaltsrdume mit Lif-
tungen auszustatten, die das resultierende gesamte Bau-Schallddmm-Mal des AuBenbauteils nicht verrin-
gern und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten. Es kbnnen auch MalRknah-
men gleicher Wirkung getroffen werden.

o Als Mittel der architektonischen Selbsthilfe wird zudem eine schallorientierte Grundrissgestaltung sowie
die Ausstattung der Aufenthaltsrdume mit Schallschutzfenstern empfohlen.
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4.8.2 ERSCHUTTERUNGSIMMISSIONEN

Aufgrund der Ndhe des Plangebiets zur 6stlich verlaufenden Bahnlinie sind mogliche Auswirkungen bzw. mog-
liche Erschitterungen durch den Schienenverkehr potentiell moglich. Allerdings ist anzumerken, dass bereits
bestehende Wohnbereiche in der Nachbarschaft sich im Nahbereich zur Bahnlinie befinden. In diesen Sied-
lungsbereichen sind Wohngebdude vorhanden, die teilweise einen geringeren Abstand zu den Bahngleisen
aufweisen, als es die vorliegende Planung vorsieht. Negative Einwirkungen der Bahn sowohl auf den Menschen
als auch auf die Bausubstanz der Gebaude sind der Stadt Wertheim nicht bekannt. Als Fazit ist folglich festzu-
stellen, dass innerhalb der angrenzenden lberbaubaren Flachen mit einem Abstand von Uber 22 Meter zum
Gleis eine erhebliche Beladstigung durch Erschitterungen infolge des Schienenverkehrs mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht eintreten wird.

Allerdings ist nicht vollkommen ausgeschlossen, dass Zugvorbeifahrten im Gebaude splrbar sind; dies hangt
von der Wahrnehmung und Empfindlichkeit der jeweils betroffenen Personen ab.

4.9 UMWELT-, NATUR-, ARTEN- UND KLIMASCHUTZ

4.9.1 ALLGEMEINE BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Durch die vorliegende Art des Bebauungsplanverfahrens bleibt unberihrt, dass bei der Abwéagung die Belange
des Umweltschutzes, einschliefRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen sind
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen planungsrechtlich Gberplante und be-
reits genutzte Wohnbauflache.

Vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden besteht nunmehr die Zielsetzung, die
Bebauung auf dem Baugrundstiick in einer hoheren stadtebaulichen Dichte planungsrechtlich umzusetzen,
um somit eine héhere bauliche Ausnutzung auf der bereits bebauten Wohnbaufldche zu erreichen. Die Be-
bauungsplananderung ermoglicht dabei eine flachige Nachverdichtung im Sinne einer quantitativ hdheren
Ausnutzung des Grundstlickes durch die Gebdudegrundfldche. Dadurch soll insbesondere verhindert werden,
bisherige AuRenbereichsflachen als Siedlungsflache entwickeln zu missen. Es geht um eine maRvolle Verdich-
tung einer bereits bestehenden Wohnbauflache.

4.9.2 FACHLICHE ZIELE DES UMWELTSCHUTZES UND DES NATURSCHUTZES FUR DAS PLANGEBIET

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als auch im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Planbereich als

Wohnbauflache bzw. als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans finden sich keine Hinweise auf schutzbedirftige Bereiche oder

besonders zu sichernde Bereiche, die planerisch zu beriicksichtigen wéren. Folgende umweltbezogenen Ziele,

die grundsatzlich das Planungsvorhaben betreffen, werden genannt:

o ,Standortgebundene natirliche Lebensgrundlagen sind nachhaltig zu schiitzen und zu sichern. Die Natur-
glter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Tier- und Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft in
ihrer Vielfalt und Eigenart zu schitzen und weiterzuentwickeln.” (1.2.4. G (2))

o ,Bei Flachenansprichen ist eine sparsame Flacheninanspruchnahme anzustreben und die Auswirkungen
sind zu minimieren und gegebenenfalls auszugleichen.” (1.2.4. G (3))

o ,Den Freiraum beanspruchende Nutzungen sollen so angeordnet und ausgestaltet werden, dass die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in méglichst groRem Umfang erhalten bleibt. Soweit moglich sollen sie
entsprechend den gesamtraumlichen Anforderungen konzentriert werden. Die Schonung eines Schutzgu-
tes zu Lasten eines anderen ist dabei grundsatzlich zu vermeiden. Die Inanspruchnahme von Naturgltern
soll so erfolgen, dass groRraumige Umweltbelastungen minimiert und teilrdumliche Umweltiberlastungen
vermieden werden.” (3 G (3))

Der Planbereich wie auch der angrenzende Siedlungsbereich liegt auBerhalb eines Wasserschutzgebietes, ei-

nes FFH-Gebietes, eines Vogelschutzgebietes oder eines weiteren Schutzgebietes nach den §§ 23 bis 30

BNatSchG.

Bdden mit besonderen Funktionen oder Geotope sind nicht betroffen.

GemalR der amtlichen Biotopkartierung sind keine geschitzten Biotope im Geltungsbereich vorhanden.
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4.9.3 FACHBEITRAG ARTENSCHUTZ

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen abzuarbeiten, die sich aus den
europaischen Richtlinien sowie aus der nationalen Gesetzgebung ergeben.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung beinhaltet die Ermittlung und Darstellung der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich der gemeinschaft-
lich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben erfullt werden kénnen und die Priifung der naturschutzfachli-
chen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG und gegebenenfalls deren
Darstellung.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch
die Okologische Arbeitsgemeinschaft Wiirzburg durchgefiihrt.

Das Artenschutzgutachten kommt zu folgendem Fazit:

,Der Neubau einer Wohnanlage auf den Flurstiicken 2851/0 und 2843/1, in Wertheim-Bestenheid,
Lkr. Main-Tauber-Kreis, ist fiir die im Anhang IV der FFH-Richtlinie genannten streng geschlitzten Ar-
ten, fiir die ein Vorkommen im Bereich der geplanten Baumafsnahmen nachgewiesen und potentiell
mdglich ist, unter Berticksichtigung der genannten Vermeidungsmafsnahmen mit keinem Verbotstat-
bestand gemdfs § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 i.V.m. Abs 5 BNatSchG verbunden.

Auch fiir europdische Vogelarten gemdfs Art 1 der Vogelschutz-Richtlinie ist, bei Umsetzung der ge-
nannten Vermeidungsmafsnahmen, nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestdnden gemdyfs § 44
Abs. 1 Nrn. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen.

Mit einer Verschlechterung des aktuellen Erhaltungszustandes der Population ist nicht zu rechnen. ”

Gemal Ziffer 3 des Gutachtens sind folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der 6kologischen
Funktionalitat durchzufihren:

o Das verbliebende Geholz (Zierhecke) in der Nordwestecke des Planbereichs darf erst nach dem 1. Oktober
gerodet werden.

o Vor Beseitigung der vorhandenen Oberbodenmiete ist diese allerdings erneut durch eine fachlich qualifi-
zierte Person auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu Uberprifen.

o Als Ausgleich flr potenziell verloren gegangene Quartierstandorte sind drei Flachkdsten fir Fledermause
an dem neuen Geb&ude anzubringen.

o Als Kompensation fiir den Verlust von Neststandorten sind mindestens vier kiinstliche Nisthilfen am neuen
Gebdude oder an geeigneten Standorten im Umfeld des Gebadudes anzubringen.
Bei den Vogelnistkasten sind zwei unterschiedliche Typen zu verwenden - mindestens zwei Meisenkasten
und zwei Halbhoéhlenkdsten.

o Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-Malknahmen als vorge-
zogene AusgleichsmaRnahmen) sind nicht erforderlich.

Auf die detaillierten Ergebnisse des Gutachtens wird verwiesen.

4.9.4 GRUNORDNUNG
4.9.4.1 Planerische Vorgaben

Die ehemals bebaute Wohnbauflache innerhalb des Bestenheider Siedlungsbereiches soll einer horizontalen
Nachverdichtung zugefihrt werden. Intention der Stadt Wertheim ist dabei, die negativen Auswirkungen auf
die Umwelt und die Lebensqualitdt zu minimieren, den Verlust von Grinflachen auszugleichen, die Biodiversi-
tdt zu erhalten bzw. zu unterstiitzen und ein lebenswertes Umfeld zu schaffen. Die planerischen Aussagen zur
Grunordnung wurden aus den stadtebaulichen Vorgaben definiert, die in Bezug mit den ortlichen Standort-
verhéltnissen und der geplanten baulichen Situation gebracht werden. Die griinordnerischen Malknahmen sol-
len in ihren Doppelfunktionen als Gestaltungselement zu einem , griinen” stadtebaulichen Erscheinungsbild
sowie zur Kompensation eventuell entstehender negativer Auswirkungen beitragen. Ein separater Grinord-
nungsplan wurde nicht erstellt.
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Die planerische Zielsetzung beinhaltet:

o Gestalterische Gesamteinbindung des Planbereichs in das Ortsbild;

o Malnahmen zur Gewahrleistung einer partiellen Eingriinung des Planbereichs im Sinne einer hohen Auf-
enthaltsqualitdt und zum klimatischen Ausgleich;

o MaRnahmen auf den Baugrundstiicken zur Férderung der Biodiversitat;

o Gestalterische Vorschriften zu den unbebauten Flachen (Garten- und Freianlagen) nach 6kologischen Ge-
sichtspunkten;

o Vermeidung und Minderung von nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-, Natur- und Land-
schaftsschutzes.

4.9.4.2 MaRnahmen der Griinordnung

Verpflichtende Vorgaben zu Gehdlzpflanzungen, zur Gestaltung der unbebauten Flachen im Planbereich sowie
zur Forderung der Biodiversitat tragen zu einer partiellen Eingrinung, zur Grinvernetzung, zum klimatischen
Ausgleich sowie der Erhdhung der Aufenthaltsqualitat bei. Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwen-
dung wie Mindestqualitaten und Artenwahl sowie zur Umsetzung und dauerhaften Pflege der angepflanzten
Geholze unterstitzen die zlgige Begriinung und sichern einen Mindeststandard an griingestalterischer Quali-
tat und 6kologischer Funktionsfahigkeit der geplanten Strukturen. Bei der Auswahl der Pflanzungen sind zum
einen primar trockenresistente Geholze und zum anderen heimische beerentragende Straucharten zu berick-
sichtigen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Unter Beachtung der Fldcheninanspruchnahme durch die geplante Nutzung (Gebaude) werden folgende grin-
ordnerischen MaRnahmen im Planbereich festgelegt:

o Baumpflanzungen: Die Pflanzung von Laub- oder Obstbdumen innerhalb des Planbereiches soll zur Eingri-
nung des Planbereichs beitragen - Pflanzgebot PG1.

o Strauchpflanzungen: Als Beitrag zur Eingriinung des Planbereichs sind des Weiteren Strauchhecken entlang
der westlichen sowie partiell entlang der stdlichen und nérdlichen Grenze anzulegen — Pflanzgebot PG2.

o Gartengestaltung: Die Gestaltung der Gartenanlagen soll nach 6kologischen Gesichtspunkten mit standort-
gerechten, einheimischen Pflanzen vorgenommen werden.

o Anlagen von Flachen zur Férderung der Biodiversitat: Zur Forderung der Biodiversitat ist auf 20 % der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflache eine der in der Anlage ,MalRnahmenkatalog zur Férderung der Biodiver-
sitat” aufgelisteten MaRnahmen umzusetzen. Es ist alternativ auch mdéglich, eine Kombination mehrerer
MaRnahmen auszufiihren. Die Summe der Teilflachen muss dann dem vorgegebenen 20 %-Anteil der nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflache entsprechen.

4.9.5 BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen differenziert fir die einzelnen Schutzgiter erfasst, beschrieben
und bewertet. Die zu erwartenden Wirkfaktoren im Kontext mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung
wurden abgeschatzt und in einem dem Planungsstand entsprechenden Konkretisierungsgrad bericksichtigt.

Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist bei Uberplanung von Gebieten nach § 30 BauGB und § 34
BauGB d.h. von Gebieten mit bereits bestehendem Baurecht nicht erforderlich.

4.9.5.1 Schutzgut Mensch

Mit dem Ziel, gesunde Lebens- und Wohnverhaltnisse fir den Menschen dauerhaft zu erhalten und herzustel-
len, sind schadliche Umwelteinwirkungen wie Larm, Schadstoffe, Erschitterungen, Gerlche, Licht etc. auf das
Wohn- und Lebensumfeld des Menschen so weit wie moglich zu vermeiden. Ferner sind fur die landschafts-
bezogene Erholung die Zugdnglichkeit, Erreichbarkeit und ErschlieBung ebenso wie die Ruhe und Freiheit von
Larm- und Geruchsemissionen von Bedeutung.

Bestandsaufnahme

Der Planbereich befindet sich innerhalb einer bestehenden Wohnsiedlung am 6stlichen Ortsrand von Besten-
heid. Im Osten grenzt die OrtsstraRe ,Kleiner Weg” an den Planbereich. Dahinterliegend befindet sich die
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Bahnlinie Wertheim-Miltenberg, deren Verkehrsimmissionen auf die Flache bzw. auf die bereits bebauten
Wohnbauflachen in Randlage einwirken.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Erholungseinrichtungen vorhanden. Das Plangebiet weist keine Erho-
lungseignung auf.

Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ist von einem Verbleib der bestehenden Verhaltnisse auszugehen. Das
Plangebiet kann weiterhin als Wohnbauflache im Nahbereich zur Bahnlinie genutzt werden.

Umweltauswirkungen (Prognose)

o Der Planbereich besitzt keine Bedeutung fir Erholungs- und Wohnumfeldfunktion.

o Eine Vorbelastung durch die Bahnstrecke Wertheim — Miltenberg ist bereits gegeben. Die Verkehrslarmim-
missionen durch die Bahnlinie wirken dauerhaft.

o Esentstehen geringe voriibergehende baubedingte Beeintrachtigung/Stérungen im ndheren Umfeld durch
Baustellenverkehr und Baubetrieb (Larm-, Staub-, Schadstoffemissionen).

o Die MalRnahme tragt nur marginal zur Zunahme der Verkehrsstrémen in den angrenzenden Bestenheider
Siedlungsbereichen bei.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf die 6stlich verlaufende Bahnlinie Wertheim — Miltenberg sind Aufenthaltsraume mit Liftungen
auszustatten, die das resultierende gesamte Bau-Schallddmm-Mald des AufRenbauteils nicht verringern und
eine ausreichende BelUftung bei geschlossenem Fenster gewdahrleisten. Es kdnnen auch Mallnahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.

Als Mittel der architektonischen Selbsthilfe wird zudem eine schallorientierte Grundrissgestaltung sowie die
Ausstattung der Aufenthaltsraume mit Schallschutzfenstern empfohlen.

Bewertung
Die bestehende Erschliefungsinfrastruktur kann genutzt werden.

Die Flache liegt innerhalb eines bestehenden Wohngebietes angrenzend an die Bahnlinie und ist somit bereits
vorbelastet. Verkehrslarm der Bahn wirkt auf die Flache; daher sind Schallschutzvorkehrungen bei der Geb&u-
degestaltung durchzufihren.

Die Uberplanung des Baugrundstiicks bedingt allerdings, unter Berlicksichtigung der Vorbelastung durch die
angrenzende Bahnlinie, keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Insgesamt ist eine mittlere Erheblichkeit fiir das Schutzgut Mensch festzustellen.

4.9.5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Bedeutung und Bewertung der Biotoptypen und Lebensrdume basiert auf den Kriterien Naturnahe, Struk-
turvielfalt, Regenerationsdauer und Ersetzbarkeit. Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind
Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Ar-
tenvielfalt zu schitzen.

Auf die artenschutzrechtliche Betrachtung im anliegenden Fachbeitrag wird verwiesen.

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das aus den 1930er Jahren stammende Wohnhaus mit Garage wurde bereits abgebrochen. Die vorhandenen
Garten- und Gehdlzstrukturen wurden in diesem Zuge bis auf eine Hecke im Nordwesten gerodet. Oberboden
wurde ebenfalls bereits abgetragen und in Mieten im westlichen Gebietsteil gelagert.

Die angrenzende Gebietsstruktur ist durch die bereits vorhandene Wohnbaunutzung gepragt. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind keine dkologisch hochwertigen Flachen vorhanden.

Keine der im Anhang IV der FFH-Richtlinie genannten streng geschitzten Arten sowie keine der europaischen
Vogelarten gemal Art 1 der Vogelschutz-Richtlinie wurden innerhalb der Flache festgestellt.
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Die Bedeutung als Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt wird aufgrund der vorhandenen Standortver-
haltnisse folglich als sehr gering beurteilt.

Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ist von einem Verbleib der bestehenden Verhaltnisse auszugehen. Das
Plangebiet kdnnte weiterhin als Wohngebiet genutzt werden.

Umweltauswirkungen (Prognose)

o Baubedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten, da keine Flachen auRRerhalb des Planbereiches betroffen
sind.

o Durch das geplante Vorhaben gehen potenziell Lebensraume fir streng geschiitzte Arten und europdische
Vogelarten verloren; es kdnnen Arten verdrangt werden. Es ist nicht auszuschliel3en, dass die ehemals vor-
handenen Gebdude- und Geholzstrukturen als Quartiere fir Fledermduse und als Nistmdglichkeiten fur
europaische Vogelarten dienten.

Zusatzliche Zerschneidungswirkungen sind nicht zu erwarten.
Baularm kann dazu fihren, dass Tierarten angrenzende Flachen meiden.

MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Umweltauswirkungen

o Innerhalb des Planbereiches sind Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

o Als Ausgleich fur potenziell verloren gegangene Quartierstandorte sind drei Flachkasten fir Fledermause
am neuen Wohngebaude zu errichten.

o Des Weiteren sind vier Vogelnistkdsten als Ausgleich fir den potenziellen Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten am neuen Gebdude anzubringen.

o Vor Beseitigung der vorhandenen Oberbodenmiete ist diese erneut durch eine fachlich qualifizierte Person
auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu Uberprifen.

o Zur Minimierung von Lichtemissionen und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf Umwelt und
Natur sind insektenfreundliche Beleuchtungen auRerhalb der Gebaude zu verwenden.

o Die Gestaltung der Gartenanlagen soll nach 6kologischen Gesichtspunkten zur Grinvernetzung artenreich
mit standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenommen werden.

o Auf 20 % der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache ist zur Férderung der Biodiversitdt eine der in der An-
lage ,,MaRnahmenkatalog zur Forderung der Biodiversitat” aufgelisteten MaRnahmen umzusetzen. Es ist
alternativ auch moglich, eine Kombination mehrerer MaBnahmen auszufiihren. Die Summe der Teilflachen
muss dann dem vorgegebenen 20 %-Anteil der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache entsprechen.

Bewertung

Mit dem geplanten Eingriff ist fir prifrelevante Tierarten bei Einhaltung der oben beschriebenen MaRnahmen
kein Verbotstatbestand gemaR § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gegeben.

Baume und Straucher bieten als Biotoptrittstein Lebensraum und Nahrungsangebot fir eine Vielzahl von Tier-
arten, darunter Vogel, Insekten, Fledermduse und Amphibien. Sie tragen zur Schaffung eines gesunden und
ausgewogenen Okosystems bei und foérdern die Artenvielfalt. Fledermaus- und Vogelnistkasten tragen dazu
bei, dass sich diese Tierarten im Planbereich besser etablieren.

Die Gestaltung der Gartenanlagen soll nach 6kologischen Gesichtspunkten zur Grinvernetzung artenreich mit
standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenommen werden.

MaRnahmen zur Férderung der Biodiversitat bieten Potenzial fur die biologische Vielfalt im Siedlungsraum.

Mit einer Verschlechterung des aktuellen Erhaltungszustandes der Populationen ist nicht zu rechnen.

4.9.5.3 Schutzgut Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Schddliche Bodenverdnderungen sollen abgewehrt, Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewas-
serverunreinigungen saniert und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden getroffen werden.
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Bestandsaufnahme

Durch die anthropogene Vornutzung waren die natirlichen Bodenfunktionen bereits in Teilbereichen nicht
mehr vorhanden.

Es befinden sich zudem keine Bodendenkmale oder Geotope innerhalb des Plangebietes. Im Plangebiet sind
keine Altlasten bekannt.

Die Flache des Geltungsbereichs hat eine GréRe von ca. 0,14 ha. Der ehemals bebaute Planbereich ist als
Wohnbauflache planungsrechtlich ausgewiesen und befindet sich innerhalb bestehender Wohnsiedlungsfla-
chen. Planungsrechtlich ist momentan eine 10 %ige Uberbauung (GRZmax = 0,1) moglich.

Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ist von gleichbleibenden Bodenverhaltnissen bezlglich der Bodenfunkti-
onen auszugehen. Das Plangebiet kdnnte weiterhin als Wohngebiet genutzt werden.

Umweltauswirkungen (Prognose)

Die intensive Bautatigkeit, v.a. der Einsatz grofRer und schwerer Maschinen, fihrt wahrend der Bauphase zu
Bodenverdichtungen. Durch Abgrabungen im Zuge der ErschlieRungsarbeiten kommt es ebenfalls zu Eingriffen
in das Schutzgut. Der Eintrag von Schadstoffen wird bei ordnungsmaliger Handhabe und Einhaltung der
Schutzvorschriften nicht eintreten.

Mit der Uberplanung des Wohnbaugrundstiickes wird die maximale Uberbauung erhéht d.h. die im rechts-
wirksamen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl wird im Zuge der Bebauungsplandnderung von
GRZ £0,1 auf GRZ £ 0,4 verdndert. Es ist folglich von einem hdheren Versiegelungsgrad auszugehen. Die bis-
herigen Bodenfunktion gehen folglich auf den geplanten, versiegelten Flachen vollstéandig verloren. Die Leis-
tungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geht auf den versiegelten Flachen ebenso
verloren. Folglich geht hiermit ein Funktionsverlust des Bodens hinsichtlich seiner Eigenschaft als Filter und
Puffer einher. Im Bereich der Grinflachen und Pflanzgebote kann der Boden diesen Eigenschaften nach wie
vor nachkommen. Das Gebiet ist bereits von Bodeneinflissen, wie Verdichtungen durch Baumaschinen sowie
Ablagerungen, anthropogen vorgepragt.

MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Umweltauswirkungen

Im Bereich der Grin- und Pflanzflachen bleiben die Bodenfunktionen generell erhalten.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads wurde zudem in den Ortlichen Bauvorschriften festgelegt, dass das
auf den Park- und Stellplatzflachen oberflachig anfallende Niederschlagswasser im Sinne einer nachhaltigen
und naturnahen Entwasserung einer Versickerung / Verdunstung zugefiihrt werden soll, sofern es entspre-
chend den aktuellen technischen DWA-Regelwerken moglich ist und sofern von den Flachen keine Gefahrdung
des Grundwassers ausgeht. Die Nachbarlichen Belange durfen dadurch ebenfalls nicht beeintrachtigt werden.

Sofern ein begriintes Flachdach zur Ausfihrung kommt, konnen wichtige Pufferfunktionen erfiillt und Boden-
versiegelung ausgeglichen werden, indem es Regenwasser speichert und verdunstet, die Temperatur reguliert
und Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere schafft. Es dient als 6kologischer Ausgleich fur versiegelte Flachen und
kann zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

Bewertung

Die Schutzbedurftigkeit des Bodens wird durch die Planung verletzt. Es tritt ein Bodenverlust durch Versiege-
lung und Bebauung ein. Der Boden kann seinen urspriinglichen Funktionen nicht mehr in bisherigem Umfang
nachkommen. Standig begriinte Flachen erhdhen die Leistungsfahigkeit der Filter- und Pufferfunktion. Insbe-
sondere auf Pflanzgebotsflachen ist mit einer Zunahme dieser Funktion zu rechnen. Ein Bodenverlust durch
Erosion ist aufgrund der Morphologie nicht zu erwarten. Insgesamt ist durch die Vorbelastung der Bodenfunk-
tionen im Gebiet eine geringe bis mittlere Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden festzustellen.
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4.9.5.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im Sinne von § 1
Abs. 5 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Ein-
schrankung alle Gewassernutzungen offenstehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und
Oberflachenwasser zu unterscheiden.

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine stehenden oder flieRenden Oberflachengewasser vorhanden.

Die natlrlichen Wasserhaushaltsfunktionen wie Grundwasserneubildung, Wasserspeicherkapazitat und Filter-
funktion fir Regenwasser werden auf der ehemals bebauten Flache derzeit nahezu uneingeschrankt erfillt.

Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung ist von einem Verbleib der bestehenden Verhéltnisse auszugehen. Das Plangebiet
kann weiterhin als Wohnbauflidche mit einem Uberbauungsgrad von maximal 10 Prozent genutzt werden. Da-
bei ist anzumerken, dass Nebenanlagen oder zuldssige bauliche Anlagen im Bauwich gemal$ § 19 Abs. 4
BauNVO 1977 auf die zuldssige Grundflache nicht angerechnet werden.

Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit der Uberplanung des Wohnbaugrundstiickes wird die maximale Uberbauung erhéht. Es folglich von einem
héheren Versiegelungsgrad auszugehen.

Durch Erhohung des Versiegelungsgrades werden die natlrlichen Wasserhaushaltsfunktionen eingeschrankt.
AulRerdem wird hier der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie das Rickhaltevolumen des be-
lebten Bodens vermindert. Innerhalb des Pflanzgebotsflachen wird die natirliche Wasserriickhaltung aufge-
wertet.

Baubedingt konnen die Arbeiten mit schweren Maschinen im Rahmen der BaumalRnahmen zu Bodenverdich-
tungen fUhren, die zu einer Einschrankung der natidrlichen Wasserhaushaltsfunktionen beitragen. Der Eintrag
von Schadstoffen wird bei ordnungsgemaler Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften voraussichtlich
nicht eintreten.

MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Umweltauswirkungen

o Schutz des Grundwassers
Es ist daflir Sorge zu tragen, dass die einschlagigen Vorschriften und eventuell weitere Vorgaben der Unte-
ren Wasserbehorde eingehalten werden.

Im Falle der ErschlieRung von Grundwasser sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und das Landrats-
amt als Untere Wasserbehorde zu benachrichtigen; eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation
oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.

o Regenwassernutzung
Anfallende Dachwadsser konnen unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen als Brauchwasser genutzt
werden; planerisch wird eine Empfehlung zur Anlage von Zisternen ausgesprochen, um anfallendes Ober-
flachenwasser zurlickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen.

o Wie bereits dargestellt soll das auf den Stellplatzflachen oberflachig anfallende Niederschlagswasser einer
Versickerung / Verdunstung zugefiihrt werden, sofern es entsprechend den aktuellen technischen DWA-
Regelwerken méglich ist und sofern von den Flachen keine Gefdahrdung des Grundwassers ausgeht.

Durch die wasserdurchldssige Ausfihrung der Stellplatzoberflachen sowie durch die Anlage von Grinstruk-
turen sich der Oberflachenabfluss kleinrdumig vermindern und die Grundwasserneubildungsrate etwas ge-
starkt werden.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind bau- und anlagenbedingt negative Auswirkungen zu erwarten, da
sich die Grundwasserneubildungsrate vermindert und der Oberflachenabfluss verstarkt wird.

Insgesamt ist eine mittlere Erheblichkeit fiir das Schutzgut Wasser festzustellen.
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4.9.5.5 Schutzgut Klima / Luft

Das Geldndeklima wird von Topographie, Relief und Bodenbeschaffenheit sowie von der Realnutzung be-
stimmt.

Bestandsaufnahme

Die Region Wertheim zeichnet sich durch ein warm-trockenes Weinbau-Klima mit kontinentaler Ténung aus.
In Wertheim betragt der durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmittel knapp 900 mm; die Durchschnitts-
temperatur liegt bei knapp 10° C.

Die ehemaligen und die noch vorhandenen Griin- und Gartenflachen wirken kleinrdumig als Kaltluftentste-
hungsbereiche und haben damit einen positiven Effekt auf das ortliche Mikroklima. Das ehemals bebaute Pla-
nungsgebiet weist in der unmittelbaren Nachbarschaft allerdings bauliche Anlagen und versiegelte Flachen
auf. Die Erwarmung dieser Bauwerke und Flachenversiegelungen ist im Hinblick auf das Klein- bzw. Mikroklima
als negativ zu bewerten.

Der Zufluss von Frischluft ist durch die dreiseitig bzw. vierseitig vorhandene Bebauung bereits deutlich einge-
schrankt. Der Planbereich besitzt folglich keine lokalklimatische Ausgleichsfunktion fir die angrenzenden
Wohnbauflachen.

Im Hinblick auf die Lufthygiene weist das Plangebiet bereits eine Belastung durch die auf der angrenzenden
Ortsstrallen und durch die im rdumlichen Nahbereich verlaufende LandesstralSe L2310 anfallenden verkehrs-
bedingten Schadstoffemissionen auf.

Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird vom Verbleib der vorherrschenden Verhaltnisse ausgegangen.

Umweltauswirkungen (Prognose)

Nachverdichtungen auf Baugrundstiicken hat in der Regel lokalklimatische Auswirkungen zur Folge, die sich je
nach Art und Weise der Nachverdichtung voneinander unterscheiden.

Durch die geplante horizontale Nachverdichtung kénnen die Kaltluftzuflisse abschwacht werden; die Ab-
schwachung ist allerdings im Hinblick auf die bestehende Bebauung auRerhalb des Planbereichs als marginal
zuU bewerten.

Die geplante Nachverdichtung steigert zudem die Strahlungsenergie, die wahrend des Tags gespeichert und
nachts in die Umgebung in Form von Wadrme abgegeben wird.

Durch die Nachverdichtung gehen Grinflachen verloren, was die natirliche Kihlung durch Pflanzen und Bau-
men reduziert und die Luftqualitat negativ beeinflussen kann.

MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Umweltauswirkungen

o Begrinungsmallinahmen auf dem Grundstick sowie an oder auf den Gebduden bewirken eine messbare
Temperaturreduktion und tragen folglich zur Verbesserung der klimatischen Ausgleichsfunktion bei. Zur
positiven Beeinflussung des Kleinklimas wird empfohlen, die Dachflachen als vegetabil begriinte Dacher
(intensive oder extensive Dachbegriinung) auszufiihren und die Fassaden zumindest partiell zu begrinen.

o Des Weiteren wird festgesetzt, dass bei der Fassadengestaltung nur helle Farbténe verwendet werden sol-
len. Helle Farben besitzen eine héhere Reflexionswirkung des einstrahlenden Sonnenlichts und tragen zur
Reduzierung der Fassadenerhitzung bei.

o Inder Rubrik ,Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen” sind unter der Ziffer 4 Empfehlungen zum allgemei-
nen Klimaschutz und zu einer effizienten Energienutzung, dargestellt, die bei der Objektplanung Bertck-
sichtigung finden sollten.

Bewertung

Die geplante Erhéhung des Versiegelungsgrades bewirken eine Verschlechterung des Mikroklimas im Planbe-
reich. Der Eingriff in das Schutzgut Klima wird insbesondere durch die festgesetzten Baum- und Strauchpflan-
zungen und durch die sonstigen Grinflachen geringgehalten, da sich die Geholzpflanzungen und sonstigen
Grunflachenstrukturen mittel- bis langfristig positiv auswirken.
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Die Anderung des Bebauungsplanes bewirkt im Vergleich zum bestehenden Planungsrechts eine erhéhte Ein-
griffsintensitat. In der Gesamtbetrachtung ist die Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima / Luft unter Mitein-
beziehung der benachbarten Bebauung mit einer geringen bis mittleren Erheblichkeit zu bewerten.

4.9.5.6 Schutzgut Landschaft

Flr eine allgemeine Beurteilung des Landschaftsbildes werden die grundséatzlichen Kriterien der Vielfalt, der
landschaftlichen Eigenart und Schonheit und der Naturndahe der Landschaft herangezogen. Der Charakter des
Landschaftsbildes steht in engem Zusammenhang mit den naturrdumlichen und topographischen Verhaltnis-
sen als auch mit den Nutzungsstrukturen im Planungsumgriff.

Bestandsaufnahme

Der ehemals bebaute Planbereich ist als Wohnbauflache planungsrechtlich ausgewiesen, befindet sich inner-
halb bestehender Wohnbauflachen und weist keine landschaftsbildpragenden Strukturen auf. Planungsrecht-
lich sind im Planbereich momentan Gebdude mit einem Vollgeschoss und Dachneigungen von 50° bis 60° zu-
|dssig.

Im Norden, Westen und Osten grenzen Wohnbauflachen an den Planbereich. Im Osten verlauft angrenzend
an den Planbereich die OrtsstralRe , Kleiner Weg“. Dahinterliegend befindet sich die Bahnlinie Wertheim — Mil-
tenberg. Ostlich der Bahnstrecke sind gewerbliche Fldchen, das Freibad sowie ein Camping-Platz vorhanden.
Blickbeziehungen aus allen Himmelsrichtungen sind folglich durch die vorhandenen Siedlungsstrukturen ver-
stellt bzw. deutlich eingeschrankt. Der Planbereich ist nur im direkten Nahbereich komplett wahrnehmbar.

Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird vom Verbleib der vorherrschenden Verhaltnisse ausgegangen.

Umweltauswirkungen (Prognose)

Die geplante Bebauung im Planbereich orientiert sich im Hinblick auf die Hohenentwicklung an der vorhande-
nen und soll sich dadurch harmonisch in den bestehenden Siedlungsbereich einfligen. Mit der Neubebauung
wird lediglich das Ortsbild im Nahbereich verdndert.

Insgesamt ist durch die Realisierung der Planung mit keinen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Landschaft zu rechnen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Umweltauswirkungen (vor allem auf das Ortsbild)

o Beschrankung der Gebdudehdhen in Anlehnung an die bestehende Bebauung im Nahbereich.
o Verbot der Verwendung leuchtender und reflektierender Farben und Materialien flr die dufRere Gestaltung
der baulichen Anlagen und deren Dachdeckungen.

Bewertung

Aufgrund der bereits vorhandenen Vorpragung durch allseitig vorhandene Siedlungsflachen sind projektbe-
dingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht zu erwarten.

4.9.5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kulturdenkmale bekannt.
Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird vom Verbleib der vorherrschenden Verhaltnisse ausgegangen.

Bewertung
Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter zu erwarten.

Auf die Meldepflicht beim Fund von Boden- oder Kulturdenkmalen wird hingewiesen (§ 20 DSchG BW).
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4.9.5.8 Schutzgut Flache
Bestandsaufnahme

Die relativ kleine Bauflache hat eine GréRRe von ca. 0,14 ha. Der bebaute Planbereich ist bereits als Wohnbau-
flache planungsrechtlich ausgewiesen und befindet sich innerhalb bestehender Wohnsiedlungsbereiche.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt die Wohnbaunutzung bestehen.
Bewertung

Durch die horizontale Nachverdichtung im bereits bebauten Areal im Innenbereich kann eine Flachenauswei-
sung an anderer Stelle im AuRenbereich und somit Auswirkungen auf das Schutzgut Flache vermieden werden.
4.9.5.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Neben den einzelnen Schutzgiitern sind auch die Wechselwirkungen unter diesen zu bertcksichtigen, um Wir-
kungsketten, sekundare Effekte oder Summationswirkungen zu erkennen und zu bewerten.

Die einzelnen Schutzglter stehen in einem engen Wirkungsgeflige zueinander. Insbesondere die Schutzgiter
‘Boden” und "Wasser” erfahren direkte Wechselwirkungen. So wirkt die Versiegelung von Boden direkt auf die
Wasserretention. Da die durch die Nachverdichtung zusatzliche Versiegelung jedoch gering ist, erfahren die
Schutzglter keine erheblichen Beeintrdchtigungen.

4.9.5.10 Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfliihrung des Vorhabens

Wird der rechtskraftige Bebauungsplan , Wertheim-Bestenheid” nicht gedndert, behélt der Bebauungsplan
weiterhin seine Glltigkeit. Eine Bebauung des Planbereichs ist weiterhin gegeben.

4.9.5.11 Zusammenfassung

Innerhalb des Planbereichs sind keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Prifung der Beeintrachtigungswirkungen auf die Schutzglter ergab, dass die Umweltauswirkungen, be-
dingt durch die potenziell méglichen Eingriffe der Bebauungsplananderung, nahezu mit den Umweltauswir-
kungen gleichzusetzen sind, die durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ermoglicht werden. Die Eingriffsin-
tensitat verandert sich daher nur unwesentlich.

4.9.6 KLIMASCHUTZ

Klimaschutz und Klimaanpassung sind gemafs § 1a Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie aufgrund des
Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttemberg vom 07.02.2023 in der Begrindung
zu Bauleitplanen zu thematisieren. Das Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg sieht beispielsweise klare Vor-
gaben fir die Reduzierung von Treibhausgasen vor.

Flr die Stadte und Gemeinden sind die Erfordernisse zur Anpassung an gednderte oder sich noch dndernde
klimatische Bedingungen genauso relevant wie diejenigen zum Klimaschutz. Dabei stehen vor allem die fol-
genden Wirkungsbereiche des Klimawandels im Blick:

o wachsende Hitzebelastungen und Trockenheit, aber auch
o Zunahme von Extremniederschlagen und

Die Stadt Wertheim hat ihre Aktivitaten im Themenfeld Klimaschutz forciert und beschaftigt seit Oktober 2023
einen Klimaschutzmanager. Aufgabe dieses Managers war die Erstellung, Abstimmung und Umsetzung eines
Integrierten Klimaschutzkonzeptes. Seit April 2025 liegt nunmehr ein beschlossenes Klimaschutzkonzept fir
die Gesamtgemarkung Wertheim vor, das einen verbindlichen Fahrplan zur Erreichung der Klimaneutralitat
beinhaltet.

Das Klimaschutzkonzept dient als strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe fiir Politik und Ver-
waltung zur Umsetzung von Klimaschutzaktivitdten. Klimaschutzbezogene Ziele und Anforderungen bei der
Entwicklung neuer Baugebiete sind als wichtiger Baustein der Bauleitplanung in das Konzept integriert.
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Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung kbnnen somit neben den grundlegenden Entscheidungen zur Sied-
lungsstruktur und zum Verkehrskonzept auch Zielvorgaben zu einer klimagerechten Baulandentwicklung ge-
troffen werden. Neben der Nutzung erneuerbarer Energien und Vorgaben zur Energieeinsparung werden auch
Hinweise zum Umfang und zur Qualitdt von Dach- und Fassadenbegriinungen sowie von Freiflachen (insbe-
sondere wohnortnahes Griin) getroffen, die einen Beitrag flir die Bewaltigung der Auswirkungen des Klima-
wandels und den Klimaschutz darstellen.
Seitens der Stadt Wertheim wird der Fokus auf die verstarkte Nutzung von erneuerbaren Energien gelegt:
o Erhéhung des Anteils an der lokalen Stromerzeugung durch PV-Anlagen (PV-Pflicht)

und, sofern moglich, in Verbindung mit einer
o effizienten Versorgung mit solarer Warmeenergie (Solarthermie).
Folgende MalRnahmen dienen u.a. auch dem Klimaschutz und werden auf der Ebene des Bebauungsplanes
berlcksichtigt:
Baum- und Strauchpflanzungen als Pflanzgebote auf dem Baugrundsttck;
Verbrennungsverbot von Kohle, Erdgas und Erdol als fossile Energietrager;
Fassadengestaltung nur mit hellen Farbténen (dadurch Reduzierung der Fassadenerhitzung);
Festsetzungen zu Dachbegriinungen;
Empfehlungen zu Fassadenbegriinungen;
Hinweise zum allgemeinen Klimaschutz und zu einer effizienten Energienutzung bei der Objektplanung
(siehe auch ,Ill. Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen, Ziffer 4 , Energiegewinnung / Klimaschutz*).

4.10 ERSCHLIERUNG
4.10.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG
Der Planbereich ist Gber die innerortliche Wohnstralie ,Kleiner Weg” bereits verkehrstechnisch erschlossen.

4.10.2 ENTWASSERUNG
Ein Anschluss an das offentliche Kanalsystem ist aufgrund der ehemaligen Bebauung bereits vorhanden.
4.10.3 WASSER- / LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das vorhandene Wasserversorgungsnetz in der
WohnstraRe ,Kleiner Weg“ ist bereits sichergestellt. Die zur Verfligung stehende Trinkwassermenge reicht zur
Versorgung des Planbereichs in quantitativer und qualitativer Hinsicht aus.

O O O O O O

Der Loschwasserbedarf als Grundschutz wird ebenfalls Gber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz gewahr-
leistet.

4.11 STARKREGEN- UND UBERFLUTUNGSVORSORGE
4.11.1 ALLGEMEIN

Als Folge des Klimawandels muss man davon ausgehen, dass extreme Niederschlagsereignisse haufiger auf-
treten und zu Uberschwemmungen beitragen werden. Verantwortungsvolles Handeln heiRt, sich mit den da-
raus ergebenden Konsequenzen auseinanderzusetzen und sich vorzubereiten. Das gilt sowohl fir die zustan-
digen Behorden als auch fir jeden Einzelnen im Rahmen der Eigenvorsorge.

Der Gesetzgeber fordert im Wasserhaushaltsgesetz die Allgemeine Sorgfaltspflicht (§ 5 WHG): Jeder Be-
troffene ist verpflichtet, MaRnahmen zum Schutz vor den Folgen von Uberflutung zu ergreifen. Die vorliegen-
den Starkregengefahrenkarten bieten nun die Méglichkeit, die individuelle Uberflutungsgefahr einzuschatzen.
Es wird aufgezeigt, ob ein Grundstlick bei Starkregen betroffen ist und wie grof die Betroffenheit ist - also wie
hoch das Wasser stehen kann. Risiken durch Starkregen sollen wirkungsvoll und effizient reduziert oder ver-
mieden werden.

Von einer nachhaltigen Bauleitplanung kann gesprochen werden, wenn insbesondere Leib und Leben nicht
gefdhrdet sind, Sachschaden mit angemessenem Aufwand verringert werden, die Hochwassersituation nicht
verscharft wird und zukinftige HochwasserschutzmalBnahmen nicht erschwert werden.
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Die dartber hinaus verbleibenden Risiken missen von den Bauherren ,alleine” getragen werden (Eigenvor-
sorge), kbnnen allerdings durch bauliche MaRhahmen minimiert werden.

4.11.2 UBERFLUTUNGSAUSDEHNUNGEN

Im Rahmen des Starkregenrisikomanagement der Stadt Wertheim wurden Starkregengefahrenkarten erstellt.
GemaR den Darstellungen in der Gefahrenkarte wird der Planbereich von den Uberflutungsausdehnungen sel-
tener, auBergewdhnlicher und extremer Starkregenszenarien (iberlagert. Die Uberflutungstiefen im Planbe-
reich betragen bis zu 1,0 m. Aufgrund der angrenzenden Topographie kann es allerdings zu keinen Sturzfluten
mit extrem hohen Stromungskraften kommen.

Der Planbereich befindet sich allerdings auRerhalb der Uberflutungsflichen HQexrem des 8stlich des Plange-
biets verlaufenden Mains. HQewrem-Bereiche beschreiben Uberflutungsgebiete, die statistisch seltener als ein-
mal in 100 Jahren Uberflutet werden.

4.11.3 FESTSETZUNG DER ERDGESCHOSSFUSSBODENHOHE

Generell wurde bei der Festlegung der ErdgeschossfuRbodenhohe (EFH) die Wasserspiegellage HQextrem imM
Hinblick auf die Uberflutungsvorsorge zur Vorbeugung von Schaden und Gefahren beriicksichtigt. Die Festle-
gung der EFH erfolgt daher unter Beachtung der Wasserspiegellage HQextrem Und der Wasserspiegellage bei
einem Starkregenereignis. Die EFH incl. der zuldssigen Abweichungen werden so festgesetzt, dass eine Unter-
schreitung der Wasserspiegellage HQextrem Nicht erfolgt.

Im Rahmen des gezielten Objektschutzes wird die ErdgeschossfuRbodenhohe EFH des geplanten Wohnhauses
folglich mit 141,7 muUNN (+0,5 m/-0,2 m) Uber der angrenzenden Verkehrsraum (ca. 141,2 - 141,5 mUNN) und
Uber der Hohenebene des HQextrem (ca. 140,9 - 141,1 mUNN) festgesetzt.

Der Planbereich wird von den Uberflutungsausdehnungen seltener, auRergewdhnlicher und extremer Starkre-
genszenarien Uberlagert. Die Uberflutungsfliche bei einem seltenen Starkregenereignis umfasst Teilbereiche
des Planbereichs, (iberwiegend im Siiden und Westen. Beim seltenen Starkregenereignis betragen die Uber-
flutungstiefen bis zu 50 cm. Bei einem extremen Starkregenereignisszenario tiberlagert die Uberflutungsflache
das komplette Plangebiet; in der Starkregengefahrenkarte wird die Uberflutungstiefe mit bis zu 1,0 m beziffert.

Der tiefste Gelandebereich liegt im Bereich der Sidgrenze mit Gelandehéhen um ca. 141,00 miNN (gemald
Daten- und Kartendienst der LUBW). Bei einem seltenen Starkregenereignis betragt die Wasserspiegellage ca.
141,5 miUNN und liegt folglich unterhalb der EFH-Festsetzung. Bei einem Extremereignis stellt sich eine Hohe
von ca. 142,0 mUNN ein; bei Ausnutzung des festgesetzten Spielraums ist die Einstellung der EFH Uber bzw.
im Bereich der Wasserspiegellage moglich.

4.11.4 BAUVORSCHRIFT ZUR STELLPLATZGESTALTUNG

Des Weiteren soll die Versiegelung innerhalb der Wohnbauflache auf das notwendige Mald reduziert werden,
damit das oberflachig anfallende Regenwasser versickern kann. Um die Oberflachenversiegelung zu minimie-
ren, missen die nicht Uberdachten Abstellflachen und ihre Zufahrten mit wasserdurchlassigem Material aus-
gebildet werden (z.B. Pflasterbeldge mit Drainagefugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, 0.4.).

4.11.5 BAULICHE MASSNAHMEN IM RAHMEN DER EIGENVORSORGE

Im Hinblick auf die Allgemeine Sorgfaltspflicht sind im Rahmen der Objektplanung die moglichen Eintrittswege
fir Wasser auf das Geléande und in das Gebdude zu ermitteln.

Bauliche MaRnahmen geméR Ziffer 6.2 unter Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen sollten im Rahmen der
Objektplanung Beachtung finden. Die MalRnahmen sollen darauf hinzielen, die anfallende Regenwassermenge
zu reduzieren, oberirdisch abflieRendes Regenwasser vom Gebdude fernzuhalten bzw. das Geb&dude vor Was-
ser abzuschirmen und das Eindringen Uber tieferliegende Hauseingdnge, Einliegerwohnungen, Kellertreppen,
Fenster, und Lichtschachte sowie Garagenzufahrten zu vermeiden:

o Dachbegrinung (zeitverzogerter Abfluss des Regenwassers in das 6ffentliche Kanalsystem),

o Bauwerksabdichtung des Kellergeschosses (z.B. ,weiRe Wanne” als Schutz vor driickendem Wasser),

o Hochsetzen von Lichtschachten,

o Schwellen an Kellerabgangen,
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Schwellen an Einfahrten von Tiefgaragen,

Einbau von wasserdichten Kellerfenstern,

Abdichten von Fenstern und Tiren,

Schutz vor Rickstau aus dem Kanal (Rickstauklappen, Absperrschieber),

Bau einer Retentionszisterne (gedrosselter Abfluss des Regenwassers in das offentliche Kanalsystem),

O O O O O O

Minimierung von versiegelten Flachen,
o Anlage von Mulden und Senken auf dem Grundstuck.

MaRnahmen zur Ableitung des Oberflachenwassers missen unter Berlcksichtigung des § 37 WHG getroffen
werden. Es muss gewahrleistet sein, dass es durch die Ableitung zu keiner Verschlechterung fiir Ober- oder
Unterlieger kommt.

4.11.6 RESUMEE

Der Schutz von Leben und Gesundheit hat oberste Prioritat. Leben und Gesundheit sind in der Regel im Ge-
baude gewahrleistet, wenn die Standsicherheit der Gebaude nicht gefdhrdet ist und gleichzeitig die Personen
beim Eindringen von Wasser in sichere Aufenthaltsrdume (meist Obergeschosse) ausweichen kdénnen oder
eine rechtzeitige Evakuierung im Anbetracht von Vorwarnzeiten garantiert ist.

Soweit es die Vermeidung oder Verringerung von Sachschaden, insbesondere an Privateigentum betrifft, steht
Bauleitplanung letztlich einerseits in einem Spannungsverhaltnis zwischen gemeindlicher Risikovorsorge (z.B.
EFH-Festsetzung) und andererseits dem Recht und der Verpflichtung des Grundstlckseigentiimers / Bauherrn
zu angemessener Eigenvorsorge durch entsprechende bauliche MaRnahmen. Die nachrichtliche Ubernahme
von Uberschwemmungsgebieten bzw. von Uberflutungsbereichen bei Starkregen im Bebauungsplan nach
§ 9 Abs. 6a BauGB haben insofern auch den Zweck, Grundstickseigentimer und Gebaudeplaner auf entspre-
chende Gefahren hinzuweisen und fiir vorbeugenden Uberflutungsschutz bei Starkregen durch bauliche und
technische Eigenvorsorge zu sensibilisieren.

4.12 WESENTLICHE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.12.1 ALLGEMEIN

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die festgesetzte offene Bauweise bleiben

mit der Bebauungsplananderung unverandert.

Folgende wesentlichen planungsrechtlichen Festsetzungen sind im rechtkraftigen Bebauungsplan festgelegt

und sollen im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung modifiziert werden:

o Die derzeitigen Grund- und Geschossflachenzahlen GRZ / GFZ sind im Planbereich mit 0,1/ 0, 2 festgelegt.
Die GRZ / GFZ in den angrenzenden Wohnbauflachen sind mit einer Spanne zwischen 0,2 / 0,4 und 0,35 /
0,7 festgesetzt.

Planungsabsicht: Festsetzung der GRZ mit 0,4; die Festsetzung einer GFZ entfallt.

o Die maximale Geschossigkeit ist derzeit mit einem Vollgeschoss (I) definiert. Die Geschossigkeit in den an-
grenzenden Wohnbaufldchen ist mit zwei Vollgeschossen (ll) festgesetzt. Im Bereich der ,Erlenstralle” ist
eine Bebauung mit drei Vollgeschossen aktuell moglich.

Planungsabsicht: Festsetzung von zwei Vollgeschossen (I1)
bei einer geplanten Gebaudehéhe von maximal 10 Meter.

o Die festgesetzte Dachneigung betragt 50° bis 60°. Die Dachneigungen in den angrenzenden Wohnbaufla-
chen sind mit 28° bis 35° festgelegt.

Als Dachform sind Satteldacher zugelassen. Die Dachformen in den angrenzenden Wohnbauflachen sind
als Sattel- oder Walmdacher festgelegt.
Planungsabsicht: Festsetzung einer freien Dachform.

Die sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschriften werden entsprechend den
stadtebaulichen Zielsetzungen sowie den Planungsabsichten des Bauherrn modifiziert und auf einen zeitge-
malen Stand gebracht. Die Festsetzungen zum Artenschutz wurden auf der Grundlage der anliegenden arten-
schutzrechtlichen Prifung erarbeitet.
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Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Optimierung der Flachenausnutzung des Planbereichs im Kontext
einer horizontalen Nachverdichtung vor. Durch die Neuregelungen soll eine Neubebauung mit Einbeziehung
des ,Hinterlandes” ermoglicht sowie dadurch die bauliche Ausnutzung im Planbereich gesteigert werden.

Mit der Uberplanung der Wohnbauflache wird dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden durch angemessene Festsetzungen Rechnung getragen.

4.12.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Planbereich wird wie bisher als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO festgesetzt. Aus-
nahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

4.12.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, durch
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und durch Festlegungen zur Hohe baulicher Anlagen.

Grundfléchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,1 auf 0,4 erhoht und entsprechend festgesetzt. Eine GRZ-Festlegung
mit 0,4 entspricht dem Orientierungswert fir Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO. Mit dieser Festsetzung soll
eine verdichtete Bauweise unter Miteinbeziehung des ,Hinterlandes” ermoglicht werden.

Zahl der Vollgeschosse / Gebdudehohe

Die Geschossigkeit im Planbereich ist mit maximal zwei Geschossen festgesetzt. Die Gebdudehohe ist auf
10,0 m begrenzt; eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe um bis zu 2 Meter durch untergeord-
nete technische Dachaufbauten ist allerdings zulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich der Baukorper in die angrenzenden Wohnsiedlungsfla-
chen stadtebaulich einflgt. Planerisch ist vorgesehen, einen zweigeschossigen Baukorper mit Staffelgeschoss
zu realisieren.

Die festgesetzte Gebaudehohe sollen sich an der Nachbarschaft orientieren und ausreichend Spielraum fir
die Baukorpergestaltung lassen.

Um eine angemessene Ausnutzung des Gebaudes zu ermoglichen sind im Planbereich zwei Vollgeschosse zu-
|dssig. Ein drittes Geschoss (kein Vollgeschoss) muss als Dach- oder Staffelgeschoss ausgebildet sein, um der
beschrieben stadtebaulichen Konzeption zu entsprechen. Ein Staffelgeschoss ist definiert als ein Geschoss, bei
dem eine oder mehrere AuRenwande gegeniliber dem darunter liegenden Geschoss zurlickgesetzt sind. Es gilt
nicht als Vollgeschoss, wenn die Grundflache, bei einer lichten Hohe von mindestens 2,3 m, weniger als drei
Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses betragt (§ 2 Abs. 6 LBO BW).

4.12.4 BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die festgesetzte offene Bauweise bleibt mit der Bebauungsplandnderung unverdndert.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurden auf der Grundlage der geplanten Bebauung festgesetzt. Diese
sind so geschnitten, dass das Plangebiet gut bebaubar ist und die zuldssige Grundflache auch innerhalb der
Baufenster realisiert werden kann. Der Verlauf der dstlichen Baugrenze entspricht in etwa dem Verlauf im
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Generell werden Stellpldtze sowie Garagen und Carports im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen auch
aullerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.

4.12.5 FESTSETZUNG DER HOHENLAGE

Zur Gewdbhrleistung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung im Planbereich die Hohenlage des Gebau-
des festgesetzt. Die ErdgeschossfufRbodenhdhe EFH ist im Hinblick auf die Starkregenvorsorge und im Hinblick
auf die ostlich angrenzenden Uberflutungsbereiche tiber der angrenzenden Verkehrsraumebene bzw. ber
der Hohenebene des HQeurem festgelegt. Geringe Abweichungen der festgesetzten Hohenlage werden aller-
dings zugelassen.
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4.12.6 ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGSEINHEITEN

Es besteht die Absicht der Stadt Wertheim, einen moderaten Geschosswohnungsbau unter Beachtung der
vorhandenen Siedlungsstrukturen in der Nachbarschaft zu integrieren. Die Begrenzung der Wohneinheiten
tragt dazu bei, unerwiinschte Entwicklungen zu vermeiden, Beeintrachtigungen der Wohnqualitdt in der un-
mittelbaren Nachbarschaft zu vermeiden und den Charakter des Siedlungsbereiches zu erhalten.

4.12.7 GARAGEN, CARPORTS, NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

Zur Wahrung eines vertraglichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind im Bebauungsplan Reglementierun-
gen fr Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanalgen festgesetzt.

4.12.8 PFLANZGEBOTE

Die privaten Pflanzgebote sollen in ihren Doppelfunktionen als Gestaltungselement zu einem ,griinen” stad-
tebaulichen Erscheinungsbild sowie zur Kompensation eventuell entstehender negativer Auswirkungen bei-
tragen. Die festgesetzten Geholzpflanzungen verbessern zudem das lokale Kleinklima sowie die Luftqualitat
und bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten z.B. fir Vogel und Insektenarten.

4.12.9 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die Festlegungen von Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft die-
nen der Sicherung der 6kologischen Funktionalitdt und tragen zur Férderung der Biodiversitat bei. Die Mal3-
nahmen wurden auf der Grundlage der bereits dargestellten Grinordnungsplanung und der Ergebnisse der
artenschutzrechtlichen Prifung festgesetzt.

4.12.10 TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Immissionsschutz - Bahn

Wie bereits dargestellt wirken Immissionen der in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Bahnlinie auf den
Siedlungsbereich ein. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse werden passive Schallschutzmalinah-
men festgesetzt. Als Mittel der architektonischen Selbsthilfe wird zudem eine schallorientierte Grundrissge-
staltung sowie die Ausstattung der Aufenthaltsraume mit Schallschutzfenstern empfohlen.

Immissionsschutz - Beleuchtung

Im Planbereich sind zur AuRenbeleuchtung insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Leuchtmittel (Stand
der Technik, z. B. LED, warmweiles Licht) zu verwenden.

Fir fliegende, nachtaktive Insekten spielt Licht eine wesentliche Rolle fir ihre Orientierung. Orientieren diese
Insekten sich an der AuRen- / StralRenbeleuchtung, kénnen sie in ihrem natirlichen Lebensrhythmus gestort
und Leuchten fur Insekten zur todlichen Falle werden.

Die AuBenbeleuchtungen sollen einen niedrigen Strahlungsanteil im kurzwelligen Bereich hat. Eine solche
Lampe lockt um bis zu 80 Prozent weniger Insekten an. Zum Einsatz kommen entsprechend dem momentanen
Stand der Technik LEDs (Licht-emittierende Dioden oder auch Lumineszenz-Dioden) als Leuchtmittel mit ei-
nem warmweiRen Farbton, deren Farbtemperatur nicht Gber 3.000 Kelvin liegt. LEDs zeichnen sich zudem
durch einen geringen Stromverbrauch aus.

Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichteten Leuchten sind aus den genannten Grinden des Arten-
schutzes und zur Vermeidung von Lichtverschmutzung nicht zulassig.

Immissionsschutz - Haustechnische Anlagen

Durch die zunehmende Verbreitung von Klimageraten und Luftwarmepumpen kommt es innerhalb von Wohn-
gebieten vermehrt zu Stérungen durch Larm.

Entsprechend des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Warmepumpen keine genehmigungsbe-
durftigen Anlagen. Sie sind aber dennoch so zu errichten und zu betreiben, dass nach dem Stand der Technik
vermeidbare schddliche Umwelteinwirkungen verhindert und unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf ein Mindestmals beschrankt werden.

Zur Vermeidung eventuell entstehender schadlicher Umwelteinwirkungen sind haustechnische Anlagen so zu
ddmmen, dass Gefahren sowie erhebliche Nachteile oder Beldstigungen nicht entstehen. Die Anlagen miissen
einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz aufweisen.
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4.12.11 FUHRUNG OBERIRDISCHER VERSORGUNGSLEITUNGEN

Das Verbot zur Fihrung oberirdischer Freileitungen im Planbereich wurde aus stadtebaulichen Grinden fest-
gesetzt, um einen Wildwuchs von Freileitungen auf dem Baugrundstiick zu vermeiden und somit zu einem
geordneten Stadtbild beizutragen. Ausnahmsweise ist eine oberirdische Fiihrung nur dann zuldssig, wenn dies
im Einvernehmen zwischen dem Leitungstrager und der Stadt Wertheim entschieden wird.

4.12.12 VERBRENNUNGSVERBOT

Vor dem Hintergrund der klimapolitischen Zielsetzungen ist die Verwendung von Kohle, Erdgas und Erdol als
fossile Energietrager flr die Warme- und Warmwasserversorgung im Plangebiet nicht zuldssig.

4.12.13 SONSTIGE PLANZEICHEN

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplananderung ist entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanZV 90) dargestellt.

Die Planzeichnung enthalt eine Nutzungsschablone. Die Festsetzungen in der Nutzungsschablone sind in der
Planzeichnung erklarend dargestellt.

4.12.14 DARSTELLUNG OHNE FESTLEGUNGSCHARAKTER

Grundlage fiur die Planzeichnung ist die Liegenschaftskarte. In der Liegenschaftskarte sind Gelandehohen des
Karten- und Datendienstes der LUBW dargestellt. Diese Darstellungen haben keinen Norm- oder Festsetzungs-
charakter.

4.13 WESENTLICHE ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
4.13.1 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Um eine individuelle Dachgestaltung zu ermdglichen, werden alle Dachformen zugelassen. Die Dachneigung
wird in Anlehnung an die vorhandenen Dachneigungen im angrenzenden Siedlungsbereich festgelegt.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° sind mit Ausnahme der mit Photovoltaikmodulen tGberdeckten
Dachflache extensiv zu begriinen.

Begriinte Dachflachen fordern die Artenvielfalt, dienen dem klimatischen Ausgleich (Verbesserung des Mikro-
klimas) sowie dem Rlickhalt von oberflachig anfallenden Niederschlagswasser, binden Feinstaub und CO2. Des
Weiteren tragen Dachbegriinungen zur besseren Warme- und Schallddmmung bei.

Die dulRere Farbgebung der Gebaude ist ebenfalls reglementiert, um eine stadtebauliche Einbindung der Ge-
baude in die Umgebung zu gewahrleisten und um stérende Einwirkungen auf Mensch und Umwelt zu verhin-
dern.

4.13.2 STELLPLATZE

Im Hinblick auf die zunehmende Mobilitat, gerade im landlichen Raum, sind je Wohnung 1,5 Stellplatze zu
errichten.

Im Sinne einer nachhaltigen und ,naturnahen” Entwasserung” ist das auf den Park- und Stellplatzflachen ober-
flachig anfallende Niederschlagswasser einer Versickerung / Verdunstung zuzufthren, sofern es entsprechend
den aktuellen technischen Regelwerken moglich ist und sofern von den Flachen keine Gefahrdung des Grund-
wassers ausgeht.

4.13.3 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHE BEBAUTER GRUNDSTUCKE

Grole Sorgfalt wird auf die Gestaltung der unbebauten Flachen gelegt; diese sind landschaftsgartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten. Die Gestaltung von Freiflachen soll nach 6kologischen Gesichtspunkten zur Griin-
vernetzung artenreich mit standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenommen werden.

4.13.4 EINFRIEDUNGEN

Die Einfriedungen werden zur Wahrung des Ortsbildes hinsichtlich ihrer Lage, Hohe und Materialauswahl be-
schrankt. Die Hohenfestsetzung fur Einfriedungen mit max. 1,3 m erfolgte im Hinblick auf die beabsichtigte
Wohnnutzung.
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4.14 HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hinweise mit Belangen zum Baugrund, zum Bodenschutz, zu Altlasten, zur Energiegewinnung / Klimaschutz,
zu den Ver- und Entsorgungseinrichtungen, zur Starkregenvorsorge, zum Grundwasserschutz, zum Nachbar-
schaftsrecht und zur Freiflaichengestaltung werden als Ziffer Il Bestandteile der Planungsrechtlichen Festset-
zungen (Teil B) und Ortlichen Bauvorschriften (Teil C).

5. BODENORDNUNG

MaRnahmen zur Bodenneuordnung werden nicht erforderlich.

Wertheim, den 01.12.2025

Kai Ballweg
Referat Stadtplanung, Umwelt- und Klimaschutz
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6. RECHTSGRUNDLAGEN / PLANGRUNDLAGEN

BauGB

BauNVO

LBO BW

PlanzV

PVPf-VO

LEP

Regionalplan

Stadt Wertheim

Main-Tauber-
Baukonzept GmbH

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 257) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist.

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S.
358), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. Méarz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovoltai-
kanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung- PVPf-VO)
vom 11. Oktober 2021, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 29. Juli 2025 (GBI. 2025 Nr. 77).

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg -LEP 2002-, verkiindet am 20. August
2002.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 des Regionalverbands Heilbronn-Franken vom
24. Marz 2006.

Rechtkraftiger Bebauungsplan ,Wertheim-Bestenheid fir den Bereich der Straflen:
Muhlenweg, Kleiner Weg, Ernst-Abbe-Stralle, UImenweg, Erlenstralle, An den Christwie-
sen, Carl-Jacob-Weg”, inkraftgetreten am 22. Dezember 1983; Auszug aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Allgemeine Informationen und Objektplanung
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