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1. Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Wertheim verzeichnet einen stetigen Bedarf an Wohnbauflachen in der Kernstadt
sowie in den Ortschaften. Dies geht unter anderem aus der Wohnbauflachen- und Woh-
nungsmarktuntersuchung der Stadt Wertheim von 2017 hervor. Darin wird in einem Pla-
nungszeitraum von 15 Jahren ein Wohnbauflachenbedarf von 60,76 ha fir die Gesamtstadt
ausgewiesen. 38,26 ha dieses Bedarfes féllt dabei den zu Wertheim gehérenden Ortschaf-
ten zu. So verzeichnet auch die Ortschaft Bettingen einen Bedarf an Wohnbauflachen.

Um den Bedarf zu decken und dariiber hinaus Wohnbauflachenpotenzial in verkehrsgiins-

tiger Lage zu schaffen, sieht die Stadt Wertheim im Nordwesten Bettingens die Entwicklung
eines zusammenh?&ngenden Wohngebietes auf dem
angrenzenden Flachen vor. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleis-

ten, wurde ein Ubergeordnetes stadtebauliches Konzept entwickelt, welches eine ab-
schnittsweise, ortsvertragliche und langfristige Gebietsentwicklung vorsieht. Hierbei steht

die Schaffung von Eigentumsbildung gleichermalRen wie die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum im Vordergrund.

DervorliegendeBebauungspl an Wohngebiet AAreal Schwei
ten Entwicklungsabschnitt dar. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.03.2019 durch den
Gemeinderat der Stadt Wertheim gefasst.

Fur das Plangebiet bestehen die rechtskraftigen Bebauungspldane A We r-Bettimgénm

Gew. Kai ser2acker, Wei d?2 c k eBettingdh Géw. Weidéicker (Bonu nd A\
d e r g e dnibeiden Bebauungsplanen wird die Flache als Sondergebiet: Sportcenter aus-

gewiesen. Um Planungsrecht fur die Nachnutzung als Wohngebiet zu schaffen, ist somit

ein Bebauungsplan aufzustellen. Um die Entwicklung des Bebauungsplans Wohngebiet

AAr eal S ¢ h w eauszdem Flaghenniltzeing$plan gemald § 8 Abs. 2 BauGB zu ge-
wahrleisten, ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfah-

ren des Plangebietes zu andern.

2. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb der Baden-Wirttembergischen grof3en Kreisstadt Wertheim,
in der Ortschaft Bettingen. Bettingen liegt 6stlich von Wertheim zwischen dem Main und der
(Bundes)Autobahn 3, unmittelbar an der Landesgrenze zu Bayern (siehe Abb. 1). Der raum-
liche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,85 ha und liegt am nordwestlichen
Siedlungsrand von Bettingen (siehe Abb. 2). Der Geltungsbereich umfasst einen Grof3teil
des ehemaligen Hotelareals ASchweizer Stubeni
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Wiebelbach
Hasloch

Wohngebiet "Areal
Schweizer Stuben"

BETTINGEN
KREUZWERTHEIM

WERTHEIM

Wartberg Lindelbach

Urphar

Abb. 1: Lage des Plangebietes AAr e a | S ¢ h w einnerlealb de$ Stadtidéerth@im

Quelle: Grundkarte: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiurttemberg (Er-
géanzungen Planungsgruppe Darmstadt)
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Abb. 2: Raumlicher GeltungsbereichWo hngebi et AAr eal (cBreMaRstaby er St uber

Quelle. Grundkarte: Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (Er-
ganzungen Planungsgruppe Darmstadt)
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Der Geltungsbereich des Bebauungspl mdes GAAr e al
markung Bettingen folgende Flurstiicke: 6861, 6862, 6863/1 sowie 6863 teilweise. Das
Plangebiet grenzt:

- im Norden und Westen an landwirtschaftliche Flachen,
- im Osten und Sitdosten an Wohnbebauung

- und im Stdwesten an einen Sportplatz.

3. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO), in der Fassung vom 5. Marz 2010,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Mr. 25).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz i
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015 (GVBI. I. S. 585), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

- Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) i. d. F. vom 03.Dezember 2013 (GVBI. I, S.
389), zuletzt geandert durch Gesetz vom 7. Februar 2023 (GVBI. S. 26, 43).

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i.d. F.vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 1 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.02.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 58)

- Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)
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4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Raumordnungsrechtliche Vorgaben
F¢r den Bebauungsplan AAreal Schwei zer Stuben

entwicklungsplans 2002 Baden-Wirttemberg (LEP 2002) sowie des Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020 maf3gebend und in der Planung zu beachten.

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

4.2 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (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-

panin di e Raumkategorie AL2ndlicher RRlansatz i m er
2.1.1 LEP 2002).

Wertheim ist nach Plansatz 2.5. LEP 2002 als _
hort Wertheim gemeinsam mit Freudenberg zum A

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 gemalR der regionalplanerischen
Darstellung in der Landesentwicklungsachse (Marktheidenfeld) i Wertheim i Freudenberg
I (Miltenberg). Wertheim liegt gemaf der Strukturkarte des Regionalplans Heilbronn-Fran-
ken 2020 in einem landlichen Raum im engeren Sinn und stellt ein Mittelzentrum gemaf
LEP 2002 dar.

4.3.2 Regionale Siedlungsstruktur

Bettingen ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungsbereich dargestellt, in dem sich zur
Erhaltung der langerfristigen Tragféahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungs-
tatigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll. Die verstarkten Sied-
lungstatigkeiten 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 offentlichen Verkehre fir Mittelzentren (MZ) beim Wohnungsbau
eine Mindest-Bruttowohndichte von 60 WE/ha zugrunde gelegt.

4.3.4 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnge
malf3 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung (Kapitel
3.2.6.1 Z(4) Regionalplan Heilbronn-Franken 2020) sowie zu Teilen in einem Vorbehalts-
gebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (Kapitel 3.4.1 Z(5) Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020). Zudem wird ein Teil des Geltungsbereiches als Siedlungsflache
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Wohnen und Mischgebiet (Bestand) nachrichtlich tbernommen und dargestellt (siehe Abb.
3).

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

Vorbehaltsgebiet fiir Erholung

Fur Vorbehaltsgebiete fir Erholung gelten gemafd Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G):

Aln den Vorbehaltsgebieten f¢r Erholung solle
voraussetzungen in ihnrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen der
landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden, raumbedeut-

samen MalRRnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schon-

heit von Natur und Landschaft und der raumliche Zusammenhang der Erholungsrdume sol-

len erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld be-

wahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind moglich, soweit die Funktionen der
landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beeintréchtigt werden. (Kapitel 3.2.6.1 Z(4)
Regionalplan Heilbronn-Fr anken 2020) d

et e

ADi e Nutzungsfa2ahigkeit der Vorbehaltsgeb
Erholung ist durch eine auf die Bedurfnisse angepasste Erholungsinfrastruktur sicher zu
stellen. Die innerhalb der Vorbehaltsgebiete gelegenen Freizeitschwerpunkte, Heilbader,
Luftkurorte und Erholungsorte sollen dabei prioritér als Angebotsschwerpunkte entwickelt
werden. Die historisch gewachsene Kulturlandschaft ist moglichst zu erhalten. (Kapitel
3.2.6.1 G(5) Regionalplan Heilbronn-Fr anken 2020) i

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnge
sich in der Randlage eines Vorbehaltsgebiets fur Erholung, welches von Norden und Wes-

ten an den Siedlungsbereich Bettingens grenzt. Aufgrund der fehlenden Parzellenscharfe

der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020, Iasst sich nicht nach-
vollziehen, ob der Geltungsbereich komplett oder nur zu Teilen im Vorbehaltsgebiet fur Er-

holung liegt.

13410_2008_VE.docx Stand: 28.04.2025



Begr¢sndung Bebauungsplan Wohngebiet AAreal Sc loeite6 zer S

4.4

4.4.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden und Westen an freie Land-
schaft, im Osten an Siedlungsbereiche Bettingens und im Siiden an ein Sportplatzgelande.
Aus Richtung Nordost (Richtung des Vorbehaltsgebietes fur Erholung) sind die Flachen gut
einsehbar. Die Vielfalt, Eigenart und Schénheit 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 eingeschrénkt.
Die durch den Geltungsbereich verlaufenden Wege stellen einen Ubergang vom Siedlungs-
bereich zur freien Landschaft dar und werden fur die Naherholung und Freizeitaktivitaten
(Spaziergénge, Joggen, etc.) genutzt. Es besteht sowohl fir das Ortsbild als auch fiir die
Naherholung eine lokale Bedeutung.

Durch die bauliche Uberpragung des Geltungsbereiches mit Wohngebauden erfolgt eine
Veranderung des Landschaftsbildes in gut einsehbarer Lage. Durch den Eingriff wird eine
Veranderung der Vielfalt und Eigenschaft der Landschaft herbeigefiihrt, welche auch tber
die Grenzen des Geltungsbereiches hinauswirkt. So ist die geplante Bebauung insbeson-
dere aus Richtung Nordwesten ktinftig gut einsehbar. Durch den Anschluss an bestehende
Siedlungsbereiche und die Schaffung bzw. den Erhalt von Griunstrukturen an den Randern
des Geltungsbereiches wird der Eingriff in das Orts- und Landschaftshild abgemildert. Wei-
terhin sind Wegeverbindungen zwischen freier Landschaft und Siedlungsbereich vorgese-
hen, diese gewahrleisten zumindest die Funktion als Ubergangszone und kénnen weiterhin
zu Naherholungszwecken genutzt werden.

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

Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz

Fur Vorbehaltsgebiete fiir vorbeugenden Hochwasserschutz gilt gemaR Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020 folgendes Ziel (2):

Aln den Vorbehaltsgebieten fg¢r den vorbeugend
der Hochwasserrtickhaltung bei der Abwégung mit raumbedeutsamen Planungen und
Mafinahmen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Die Bebauung und andere die
Wasserriickhaltung beeintrdchtigende Nutzungen sollen grundsatzlich unterbleiben. (Kapi-

tel 3.4.1 Z(5) Regionalplan Heilboronn-Fr anken 2020) i

Der Geltungshbereich des Bebauungsplans Wohnge
Nordwesten in geringem Mal3e in einem Vorbehaltsgebiete fir den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz. Aufgrund der fehlenden Parzellenschéarfe der Raumnutzungskarte des Re-
gionalplans Heilbronn-Franken 2020, lasst sich die genaue GroRe nicht nachvollziehen.

Aufgrund dessen werden gemalf3 Kapitel 3.4.1 V(6) fur die planerische Abwagung die Hoch-
wassergefahrenkarten der Wasserwirtschaftsverwaltung herangezogen.

Fur den Teil des Geltungsbereiches, welcher im Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden
Hochwasserschutz liegt, ist die Festsetzung einer offentlichen Grinflache geplant. Somit
wird der Hochwasserrickhaltung in Form der Freihaltung der Flache von Bebauung und
andere, die Wasserruckhaltung beeintrachtigende Nutzungen folgegeleistet. Es sind keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Flachennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim/ Ortschaft Bettingen

Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan 89

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim vom 27.10.1989 wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet
baufl2che mit Zweckbesti mmuwastenA8gderrGelfingsherr g e st
reich in Teilen durch die Darstellung als Uberschwemmungsgebiet tiberlagert. Entlang der
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sudlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft zudem eine unterirdische Hauptversor-
gungsleitung fur Elektrizitdt (20kV). Der Geltungsbereich grenzt weiterhin im Westen an

einen Uberortlichen Radweg (siehe Abb. 4).

6849 (t"'

‘. q

[ e

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Wohnbauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVQ)
Sonderbaufldchen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)
Zweckbestimmung:
Sport Sportanlagen

Flachen fiir den liberdrtlichen Verkehr und fiir die
(§5Abs.2 Nr.3 und § 5 Abs. 4 BauGB)

0000  Ubersrtliche Radwege

Fldchen fiir Versorgungsanlagen
(§ 5Abs. 2 Nr. 4 und § 5 Abs. 4 BauGB)

O Elektrizitat

Hauptversorgungsleitungen
(§ 5Abs. 2Nr. 4 und § 5 Abs. 4 BauGB)

—<o—  Leitung unterirdisch
hier: Elekrizitat

Griinflachen
(§5Abs. 2 Nr.5 BauGB)

Zweckbestimmung:
@I Sportplatz

Dauerkleingérten
ooa

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung

des Wasserabflusses (§ 5 Abs. 2 Nr.7 und § 5 Abs. 4
und § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Uberschwemmungsgebiet

Flachen fiir die Landwirtschaft und fiir Wald
(§5Abs. 2 Nr.9und § 5 Abs. 4 BauGB)

I:l Flachen fur die Landwirtschaft

Nachrichtliche Ubernahme

Geltungsbereichsgrenze
[::] des Flachennutzungsplanes

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim/ Ortschaft Bettingen
Quelle: Stadt Wertheim 1989 (Ergénzungen Planungsgruppe Darmstadt)
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4.4.2 Kinftige Darstellung im Flachennutzungsplan 89

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplan aus Flachennutzungsplanen zu entwickeln.
Da die geplante Ausweisung eines Wohngebietes den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans 89 widerspricht, wird dieser gemaR § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig im Parallelverfah-

ren geandert.
. 6864

6863/1

4 1 w
2 H‘-‘ L) BRAN 2

Griinflachen
Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) {§3Abs. 2 Nr.5 BauGB)

Wohnbauflachen I:l
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Zweckbestimmung:
Sonderbauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO) [©]  sportplatz
Zweckbestimmung: oog o
9 Dauerkleingérten

Sport Sportanlagen
Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft,
Fliachen fiir den liberértlichen Verkehr und fiir die den Hochwasserschutz und die Regelung
(§5Abs.2 Nr.3und § 5 Abs. 4 BauGB) des Wasserabflusses (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und § 5 Abs. 4

. und § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
0000 Uberdrtliche Radwege

Uberschwemmungsgebiet

Fldchen fiir Versorgungsanlagen

(§ 5Abs. 2 Nr. 4 und § 5 Abs. 4 BauGB) Fldchen fiir die Landwirtschaft und fiir Wald
{§ 5 Abs. 2 Nr.9 und § 5 Abs. 4 BauGB)
O Elektrizitat ) ‘
I:l Flachen fur die Landwirtschaft

Hauptversorgungsleitungen

(§ 5Abs. 2 Nr. 4 und § 5 Abs. 4 BauGB) Nachrichtliche Ubernahme

—<¢—  Leitung un_tgriydisch Geltungsbereichsgrenze
hier: Elekrizitat [::] des Flachennutzungsplanes

Abb. 5: Kiinftige Darstellung des Flachennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim/ Ortschaft Bettingen
Quelle: Stadt Wertheim 1989 (Ergénzungen Planungsgruppe Darmstadt)
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4.5

45.1

13410_2008_VE.docx

Das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans betrifft die als Sondergebiet i Sport
ausgewiesene Flache in den Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Be-
troffen sind die Flurstlicke 6861, 6862, 6863/1 sowie 6863 teilweise. Der Geltungsbereich
der Anderung des Flachennutzungsplans hat eine GroRe von ca. 2,85 ha.

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der allgemeinen Art ihrer kinfti-
gen baulichen Nutzung gemaR 8 5 Abs. 2 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.1 Nr. 4
BauNVO als Wohnbaubauflache (W) dargestellit.

Bebauungspléne

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnge
gert die rechtskr?2fti ge nBethgeh Sew Kagserficker, Wei- A We r
d&@cker, M¢ hl 2 ¢ k eBéit tuinmdg AAiWeGaw.eiWe i d2 cker ( Sonc
Bebauungspl an-BAWe¢i nlygeinmGe w. Kai ser@2acker, Weid

&
S

V

SO l OFFENE BAUWEISE
SPORICENTER]GRZ 08

BMZ 20
SD 19-30° M

MAX.BAUH. 15.0 m

g ) S

Abb. 6: Be b a uBientgtsipd caenn AGMew .t hikdimser 2 cker , W

Ausschni tt
Quelle: Stadt Wertheim 1979 (Erganzungen Planungsgruppe Darmstadt)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan A We r t -Bettingen Gew. Kaiseracker, Weidacker,

M¢chl @ackerd wird die FI 2chePldaens Weoeh nt guenbgi sebte rAeA rce
zerStubenfi als Sondergebi eASpoOont Zevetckmbie sft @ sntmauerge
den StralRenverkehrsflachen sowie Parkflachen festgesetzt. Es ist eine offene Bauweise,

eine GRZ von 0,8, eine BMZ von 2,0, eine max. Bauhghe von 15,0m, die Dachform (SD 19

T 30°) sowie die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen festgesetzt.
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Abb.7: Ausschnitt BebauBetgtsipd aenn AGMew.t hWdéimd2 cker ( Son
Quelle: Stadt Wertheim 1992 (Erganzungen Planungsgruppe Darmstadt)

Der rechtskréftige Bebauungsplan AWer t-Bei mi ngen Gew. Weid2cker
stellt die noérdliche Erweiterung des Bebauungsplans A We r t -Begtingen Gew. Kaisera-

cker, Wei d2cker, M¢chl 2ckeri dar . Der Bebauung:
den siidlichen Teil des Bebauungsplans A We r t -Bettingen Gew. Weidécker (Sonderge-

bi elm)BébauungsplanAWer t-Bei mi ngen Gew. Weid2cker (Son
gende Festsetzungen:

- Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet mit Zweckbestimmung Sportcenter
- Mal der baulichen Nutzung: GRZ von 0,7; GFZ von 1,6; zwei Vollgeschosse
- Bauweise: offen

- Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen

- weitere Festsetzungen: private Grunflachen, Anpflanzen von Baumen / Hochstamm,
bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dachform und Neigung
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45.3

Teilaufhebung des Beb auBettiggepGew.rKaiseftkerr Wehr e i m
AWer t

d2cker, M¢ h |l Ruwcfkheerbiu ugh dd es Be b auun @stipngenn s
Gew. Weid@cker (Sondergebiet)n

Aufgrund der geplanten Nutzungsanderung der in Abb. 6 und Abb. 7 dargestellten Bereiche
wird eine Teilaufhebung des r ec h tBetingeh Géew.
Kai ser2&acker, Wei d@cker, M¢hl 2ckerii sowi e
heimBettingen Gew. Weid2cker (Sondergebiet

Verfahren, Umweltbelange und Fldchennutzungsplandnderung

Bei der Aufhebung eines Bebauungsplanes, auch in einem Teilbereich, sind Verfahrensre-
geln gemal des Baugesetzbuches durchzufihren. Aus 8§ 1 Abs. 8 BauGB geht hervor, dass
die Vorschriften und verfahrensrechtlichen Anforderungen an die Aufstellung von Bauleit-
planen gleichermaRen fiir ihre Aufhebung gelten. So bedarf es einer Offentlichkeitsbeteili-
gung nach § 3 BauGB, einer Behdrdenbeteiligung nach § 4 BauGB und eines Satzungsbe-
schlusses nach 8§ 10 BauGB.

I m Verfahren zur Aufstelluwu

g
)

St D
-5
e
O M m

g des Bebauungspl a

n
erfolgt gleichermaCen die Teil auf iBetingem@wdes B
Kai ser&cker, Wei d&2cker, M¢chl 2ckerin s oAWer td-i e
heim-Betti ngen Gew. Weid@cker (Sondergebiet) .

Die Teilaufhebung des B Béttingen Gaws Kaiseracier, WeWe r t h e

d2cker, M¢hl 2ckerfi und di e AAW re thBegiigen Gevs
Wei d2 cker ( S duhrdnerrdgnebbtiofeeneh @Gebieten dazu, dass alle bisherigen
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie festgesetzte ortliche Bau-
vorschriften auRer Kraft treten.

Beba

Durch die Teilaufhebung de-BettiBgenbGew.uKaigesagkeér,a n s A
Wei d2cker, M¢hl 2ckerfi und der AWE hte-Bettinggn de s

Gew. Wei d?2cker (chet sichelie Grandlage tir)kéinftige Genehmigungen
von Bauvorhaben in den betroffenen Gebieten an den Festsetzungen des Bebauungsplans
Wohngebiet AAreal Schwei zer Stubenin.

Bei der Aufhebung bzw. Teilaufhebung der oben genannten Bebauungsplane ist eine ge-
nerelle Umweltpriifung gemai § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, da sich sowohl umweltre-
levante Festsetzungen als auch die Maf3e der baulichen Nutzung &ndern.

Da sich die Auswirkungen auf die Umweltmerkmale wiederum durch die Aufstellung des

Bebauungsplans Wohngebi et A A redoteinskanulative Be-e r

trachtung der Aufhebung des Bebauungsplanes A We r t -Bettingen Gew. Weidacker

St

(Sondergedeet JT@éi |l auf hebung des -Beténgemn Gemwnlgas pl an s

ser?cker, Wei d2cker, M¢hl 2ckeri und der
AAr eal S ¢ h w eim Breweltbithtdesavorliegenden Bebauungsplans.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind von Aufhebung des Bebauungsplanes
AWer t-Bei mi ngen Gew. Wei d?2uodkerTeilqufSebung des Beleab-i
ungspl ans -BaMetrit hgéem Ge w. Kai ser&cker, We i
in Kapitel 4.4 dargestellt wird eine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig.

Geltungsbereiche der Aufhebung und Teilaufhebung

Auf st
et)n
d2 ck

Die Teilaufhebung des B Béttingen Gaws Kaiseracier, WeWe r t h e
d&dcker, M¢hl 2ckeri umfasst Stand 16. 05. 2023 ¢

6863.
Die Aufhebung des Bebauungsplans A We r t -Bettingen Gew. Weidacker (Sonderge-

biet)n umfasst Stand 16.05.2023 .die Flurstg¢ck

Bisherige und kinftige Flachennutzung/ Flachenbilanz

I'n den BebauungspBlettnamgkWe rGehwei nkai ser2cker, \
und AWer t-Bet mi ngen Gew. We i d 2werken bishér Sandedgebietg e b i e t
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fur ein Sportcenter sowie Stra3enverkehrsflachen sowie eine private Grinflache ausgewie-
sen.

Zukunftig sollen auf der Flache zur Realisierung des geplanten Wohngebietes Wohnbau-
flachen, Verkehrsflachen sowie 6ffentliche Grinflachen geschaffen werden.

Nach den Darstellungen der Planzeichnungen de
heim-Betti ngen Gew. Kai ser&cker, We iBétfingek &aw, M¢ hl
Wei d®cker (Sondergebiet)iAa in Verbindung mit
Wohngebiet AAr eal Schweizer Stubeni ergibt sich n
Flursticks- | Art der bisherigen Art der kunftigen Fl&- Flache in m2 | Prozentua-
nummer Flachennutzung chennutzung ler Anteil
A We r t -Bettingen Gew. Kaiseracker, We i d2 cker |, M¢ hl @2cker h
6861 Sondergebiet Sport- | Allgemeines Wohnge- 6.976 32%
center, Stral3enver- biet, StralRenverkehrsfla-
kehrsflache chen, offentliche Griin-
flachen
6862 Sondergebiet Sport- | Allgemeines Wohnge- 6.799 32%
center, Stral3enver- biet, StralRenverkehrsfla-
kehrsflache chen, offentliche Griin-
flachen
6863/1 Sondergebiet Sport- | Allgemeines Wohnge- 7.843 36 %
center, Stral3enver- biet, StralRenverkehrsfla-
kehrsflache chen, o6ffentliche Griin-
flachen
Aufhebungsbereich 21.618 100 %
AWert-Bet mi ngen Gew. Weid2cker (Sondergebiet)
6863 tlw. Sondergebiet Sport- | Allgemeines Wohnge- 6.880 100 %
center, private Griin- | biet, StraRenverkehrsfla-
flache chen, offentliche Griin-
flachen
Teilaufhebungsbereich 6.880 100 %
5. Standortalternativen

In der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wird gefordert, in Betracht kommende ander-
weitige Planungsmaglichkeiten aufzuzeigen.

In Bettingen bestehen theoretisch keine Standortalternativen fur eine Wohnbebauung. Bet-
tingen ist an seinen Siedlungsrandern stark durch infrastrukturelle oder naturrdumliche 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 d&stlichen Siedlungsrand Bettingens entgegen. Am
sudlichen Siedlungsrand verlaufen die Gewésser Aalbach und Muihlkanal, zudem grenzt
dort das Landschaftsschutzgebiet AVertheimfi an, die gegebenen naturraumlichen Ein-
schnitte stehen einer Siedlungsentwicklung entgegen. Am westlichen Siedlungsrand ver-
lauft in unmittelbarer bzw. mittelbarer Nahe der Main aufgrund der festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete und des generell steigenden Uberschwemmungsrisiko, ist eine
Siedlungsentwicklung nicht méglich.

Lediglich im Nordwesten Bettingens befinden sich potentielle Flachen fiir die Entwicklung
von Wohnbebauung. Neben dem Plangebiet AAreal
nordlich und westlich des rechtskraftigen Bebauungsplans AWa c hol der b¢schl ei n
Siedlungsentwicklung in Frage. Da es sich bei diesen jedoch um unerschlossene landwirt-
schaftliche Flachen handelt, stellen diese derzeit keine Alternative zum Areal der Schweizer
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6.1

6.2

Stuben dar. Diese sind bereits teilweise erschlossen und stellen Innentwicklungsflachen
dar.

Nachweis Bau- und Wohnflachenbedarf

Erforderlichkeit des Bauflachenbedarfsnachweises

Zur Sicherstellung einer sparsamen und schonenden Flacheninanspruchnahme bei Fl&-
chenneuausweisungen in Flachennutzungspléanen nach § 5 BauGB und bei nicht aus dem
FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4
BauGB ist der geplante Bedarf an Wohnbauflachen und Gewerbebauflachen durch eine
Plausibilitatsprifung nach den vorgegebenen Kriterien zur Nachweisfihrung und auf der
Basis der aufgeflhrten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben darzulegen
(Vorgabe / Quelle: Papier zur Plausibilitéatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB vom 15.02.2017
herausgegeben vom Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau, Baden-Wirttem-
berg).

Da der Bebauungsplan nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Wert-
heim entwickelt wird, ist gemal dem Papier zur Plausibilitdtspriifung der Bauflachenbe-
darfsnachweise eine rechnerische Nachweisfiihrung des Wohnbauflachenbedarfs erforder-
lich.

Strukturdaten

Einwohnerzahl Wertheim (gesamt) 23.333 (Stand. 31.12.2024)
Einwohnerzahl Bettingen 744 (Stand. 31.12.2024)
Mindest-Bruttowohndichte gemaf Regionalplan 60 EW/ha

2020

Raumkategorie Landlicher Raum im engeren Sinne

Lage Landesentwicklungsachse (Marktheidenfeld) i Wertheim i Freuden-

berg i (Miltenberg)

Regionalplanerische Festlegungen Siedlungsbereiche, in denen sich zur Er-
haltung der langerfristigen Tragfahigkeit
der regionalen Siedlungsstruktur die Sied-
lungstatigkeit Uber die Eigenentwicklung
hinaus verstarkt vollziehen soll, bevorzugt
im Kernort und in Bettingen sowie im
Reinhardshof

Schwerpunkt IGD (Industrie, Gewerbe,
Dienstleistungen)

Standort fir regionalbedeutsame Einzel-
handelsgro3projekte, Funktionszuwei-
sung Factory-Outlet-Center

Wohnungsmarktuntersuchung fur die Stadt Die Untersuchung kommt zum Ergebnis,
Wertheim, Stand 31.01.2017, erstellt durch die dass sowohl Neubauten als auch Moder-
empirica ag, Bonn nisierungen alter Geb&ude bengtigt wer-

den. Die Empfehlungen lauten daher,
jahrlich Baugebiete fir die Realisierung
von 40 - 50 Wohneinheiten in Einfamilien-
hausern auszuweisen und den Bau von
jahrlichen 15 - 20 Geschosswohnungen
gerechnet ab dem Jahr 2016.

13410_2008_VE.docx Stand: 28.04.2025
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6.3

6.4
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OPNV-Anbindung Wertheim: Regionalexpress RE 87
(Aschaffenburg 1 Crailsheim), Regional-
bahn RB 88 (Wertheim i Crailsheim), Bus
977 (Wlrzburg 1 Wertheim), Bus 88a

(Wertheim 1 Lauda)

Bettingen: Buslinien 973, 977, 986/ 632,

991

Einwohnerzahl des Statistisches Landesamt ~ 22.910 (Basisjahr 2020)
(Prognose) 2024

Erwartete Einwohnerzahl nach der aktuellen  Zieljahr 2040: 23.269
Prognose des Statistischen Landesamtes fir
das Zieljahr des Planungszeitraums

Flachenbilanz zum Zeitpunkt der Planaufstellung in tabellarischer Form
Wohnbauflachenpotenzial der Stadt Wertheim (Stand Juni 2022)

Baulticken/ nicht genutzte Flachen in Bebauungsplanen (Pri-
vatbesitz)

Baultcken/ nicht genutzte Flachen in Bebauungsplanen (Kom-
munalbesitz)

Leerstande, sonstige Potenziale im Innenbereich
Reserven gem. Flachennutzungsplan
Flachen nicht umgesetzter/ erschlossener Bebauungsplane
- Bestenheider Hohe 2. Abschnitt
(ca. 1/3 in Kommunalbesitz)

- Buschholzlein 2. Abschnitt
(ca. 1/2 in Kommunalbesitz)
Wohnbauflachenpotenzial (gesamt)

Wohnbauflachenpotenzial der Ortschaft Bettingen (Stand
Juni 2022)

Baulticken/ nicht genutzte Flachen in Bebauungsplanen (Pri-
vatbesitz)

Baultcken/ nicht genutzte Flachen in Bebauungsplanen (Kom-
munalbesitz)

Leerstande, sonstige Potenziale im Innenbereich
Reserven gem. Flachennutzungsplan

Wohnbauflachenpotenzial (gesamt)

11,60 ha

6,84 ha

4,70 ha
5,24 ha

15,62 ha
(5,21 ha)

0,45 ha
(0,23 ha)
44 .45 ha

0,45 ha

0,00 ha

0,09 ha
0,00 ha
0,54 ha

Ermittlung des Wohnflachenbedarfs flr das gesamte Stadtgebiet Wertheims

(Fiktiver) Einwohnerzuwachs EZ;

Der (fiktive) Einwohnerzuwachs (EZ1) wird durch Belegungsdichtertickgang auf der Basis
der Einwohnerzahl (EW) zum Zeitpunkt der Planaufstellung in der Regel mit 0,3 % Wachs-

tum pro Jahr des Planungszeitraum von 15 Jahren ermittelt.

Die Einwohnerzahl der Stadt Wertheim gemal des Statistischen Landesamts betragt zum

Zeitpunkt der Planaufstellung 23.196 Einwohner (Statistisches Landesamt).

Stand: 28.04.2025
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EZ1 =EW x 0,3 % x 15 Jahre = 23.196 x 0,3 % x 15 Jahre =1.044 EW
100 % 100 %

Prognostizierte Einwohnerzuwachs EZ2

In der nachfolgenden Berechnung wird die prognostizierte Einwohnerzahl fur das Jahr 2040
angesetzt. In der Vorausberechnung des Statistischen Landesamtes wird die Einwohner-
zahl mit 23.269 Einwohner (EW statistik 2040) fUr das Jahr 2040 beziffert.

Die Einwohnerzahl (EWstatistik 2024) der Stadt Wertheim betragt 22.910 Einwohner zum Zeit-
punkt der Planaufstellung im Jahr 2024 (Statistisches Landesamt).

EZ2siaiistik = Prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung - Einwohnerzahl zum
Zeitpunkt der Planaufstellung

EZ2satistik = 23.269 EWstatistik 2040 T 22.910 EWstatistik 2025 =+ 359 EW

Unabhéangig davon sind in begriindeten Einzelfallen tber die regionalisierte Bevélkerungs-
vorausrechnung hinaus auch eigene, nachvollziehbare Daten und Erhebungen der Kom-
munen zu ihrer Bevdlkerungsentwicklung bei der Plausibilitatsprifung im Bauleitplanver-
fahren zu bericksichtigen.

Die tatséchliche Einwohnerzahl in Wertheim betragt im Jahr 2024 gemal der stadteigenen
Statistik 23.333 (Stand 31.12.2024) Einwohner. Die tatsachliche Einwohnerzahl tbersteigt
folglich die prognostizierte Einwohnerzahl im Jahr 2025 um 423 Einwohner (22.910 Ein-
wohner gemal statistischem Landesamt). Diese Differenz wird angerechnet und zu den
oben errechneten +359 EW addiert.

EZ2moditiziert = 359 EW + 423 EW =+ 782 EW

Relativer zusétzlicher Wohnflachenbedarf

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: EZ1 + EZ2 = ha Bedarf Wohnbauflache (relativ)
Bruttomindestwohndichtewert: EW/ha

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: 1.044 + 782 = 30,43 ha Bedarf Wohnbauflache
Bruttomindestwohndichtewert: 60 EW/ha (relativ)

Anrechenbare Fldchenpotentiale

Die Berechnung der anrechenbaren Flachenpotentiale erfolgt unter Beriicksichtigung der
in privater Hand befindlichen und nicht aktivierbaren Potentiale. Es wird angenommen, dass
30 % dieser Flachen aktivierbar und demnach 70% nicht aktivierbar sind:

Baultcken/nicht genutzte Flachen in Bebauungsplanen 11,60 ha
Leerstande/sonstige Potentiale im Innenbereich +4,70 ha

16,30 ha
Davon nicht aktivierbar (x 70 v.H.) = 11,40 ha
Flachenpotentiale, gesamt 44,45 ha
abzuglich in privater Hand befindliche und nicht aktivierbare Potentiale -11.,40 ha
Anrechenbare Flachenpotentiale 33,05 ha

13410_2008_VE.docx Stand: 28.04.2025
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6.5

Absoluter zusatzlicher Wohnflachenbedarf

Absoluter zusatzl. Wohnflachenbedarf = Zuwachs Wohnbauflache (relativ) i
anrechenbare Flachenpotenziale

=30,43 hai 33,05ha=-262ha

Im Rahmen der Berechnung des absoluten zusatzlichen Wohnflachenbedarfs ergibt sich
kein Bedarf (- 4,77 ha) an Wohnbauflachen fiir das gesamte Stadtgebiet Wertheim.

Ermittlung des Wohnflachenbedarfs fur die Ortschaft Bettingen
(Eiktiver) Einwohnerzuwachs EZ1 in Bettingen

Der (fiktive) Einwohnerzuwachs (EZ1) wird durch Belegungsdichtertickgang auf der Basis
der Einwohnerzahl (EW) zum Zeitpunkt der Planaufstellung in der Regel mit 0,3 % Wachs-
tum pro Jahr des Planungszeitraum von 15 Jahren ermittelt.

Die tatsachliche Einwohnerzahl der Ortschaft Bettingen betragt zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung 768 Einwohner (Stand 31.03.2025).

EZ1 =EW x 0,3 % x 15 Jahre = 744 x 0,3 %0 x 15 Jahre =33 EW
100 % 100 %

Prognostizierte Einwohnerzuwachs EZ, in Bettingen

Fur das Zieljahr 2040 wird folgender Zuwachs auf der Grundlage der Gesamtentwicklung
der Stadt Wertheim zugrunde gelegt:

Zuwachs / = (EWstaiistik 2040 = EWstatistik 2024) X 100 %

Ruckgang EWstatistik 2024
= (23.269 EW 1 22.910 EW) x 100 % = +1.57%
22.910 EW

Daraus ergibt sich ein rechnerischer Bevdlkerungszugang von +1,57% fiir die Ortschaft
Bettingen, d.h. die Anzahl der Einwohner steigt rein rechnerisch unter Ansatz der statisti-
schen Erhebungen bis zum Jahr 2040 um 12 Personen:

EZ2: 744 EW x 1,57 % Zuwachs =+ 12 EW
100 %

Relativer zusatzlicher Wohnflachenbedarf in Bettingen

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: EZ1 + EZ2 = ha Bedarf Wohnbauflache (relativ)
Bruttomindestwohndichtewert: EW/ha

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: 35 + 12 = 0,78 ha Bedarf Wohnbauflache
Bruttomindestwohndichtewert: 60 EW/ha (relativ)

Anrechenbare Flidchenpotentiale in Bettingen

Die Stadt besitzt in Bettingen kein stadteigenes, veraufRerbares Baugrundstick.
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6.6

Die unbebauten privaten Baugrundstiicke, sowie die Leerstdnde in Bettingen umfassen
eine Gesamtflache von ca. 0,54 ha. Allerdings wird auch hier davon ausgegangen, dass
nur ein Teil dieser Bauflache aktivierbar ist (Annahme: ca. 30 % der Flache).

Nicht genutzte freie Baugrundstiicke, Stadt Wertheim: 0,00 ha
Nicht genutzte freie Baugrundstiicke/Leersténde, privat

davon aktivierbar: 0,54 ha x 30 % = 0,16 ha
Anrechenbare Flachenpotentiale 0,16 ha

Absoluter zusatzlicher Wohnflachenbedarf in Bettingen

Absoluter zusatzl. Wohnflachenbedarf = Zuwachs Wohnbauflache (relativ)
I anrechenbare Flachenpotenziale

=0,78 hai 0,16 ha=0,62 ha

Im Rahmen der isolierten Berechnung fir die Ortschaft Bettingen ergibt sich ein Baufla-
chenbedarf von 0,62 ha an Wohnbauflachenneuausweisungen fir die nachsten 15 Jahre.

Realer Wohnflachenbedarf unter Einbezug kommunaler Besonderheiten

Unter Berticksichtigung der stagnierenden Bevolkerungsentwicklung und den vorhandenen
unbebauten Wohnbauflachen besteht rein rechnerisch kein Bedarf an neuen Wohnbaufla-
chen fUr das gesamte Stadtgebiet Wertheim. Bei isolierter Betrachtung des Ortsteils Bettin-
gen besteht ein Bedarf von knapp 0,62 ha. Um die zukiinftige Wohnbauentwicklung ver-
bunden mit einem Neubedarf an Wohnbauflachen bewerten zu kénnen, ist es notwendig,
neben einer hypothetischen Bedarfshochrechnung auf der Grundlage statistischer Zahlen
auch die ortlichen Gegebenheiten in Bettingen sowie die Besonderheiten der Stadt Wert-
heim aufzuzeigen.

Innerhalb der Stadt Wertheim und auch in der Ortschaft Bettingen gibt es eine hohe Nach-
frage an Wohnraum und Wohneigentum. In Bettingen werden seit dem 11.03.2019 Einzel-
nachfragen von Privatpersonen sowie von Projektentwicklern gesammelt. Seit 2020 gingen
insgesamt 23 Anfragen von Privatpersonen fir Wohngrundstiicke sowie 2 Anfragen von
Uberregionaltatigen Projektierern flir den Geschosswohnungsbau ein. Zudem beteiligen
sich bei Konzeptausschreibungen fur den Geschosswohnungsbau erfahrungsgemal drei
bis vier weitere lokale Unternehmen.

Der Nachfrage gegeniiber stehen lediglich sechs freie Grundstlicke, welche sich jedoch alle
in privater Hand befinden, und drei kleinere leerstehende Gebaude im Privatbesitz. Somit
verfugt die Stadt selbst Uber keine Wohnbaugrundstiicke, welche sie Bauwilligen bei An-
frage kurzfristig zur Verfligung stellen kann. Bauinteresse wird in Wertheim zudem vermehrt
von jungen Familien und Pendelnden geaufiert. Hierbei sei insbesondere auf die glnstige
Lage Bettingens mit direktem Anschluss an die (Bundes)Autobahn 3 und das positive Pen-
delsaldo Wertheims hingewiesen (fur das Jahr 2023: Einpendelnde: 8.448, Auspendelnde:
5.340, Pendelsaldo: 3108 - Quelle: Statistische Amter der Lander 2025: Pendleratlas
Deutschland 2023).

Der Bedarf an Wohnraum in Bettingen und Wertheim resultiert weiterhin auf einer stetig
steigenden Haushaltsentwicklung, verbunden mit der Abnahme der Haushaltsgrof3en (Per-
sonen je Haushalt). So nahm die Anzahl der Wohnungen in Wertheim in den letzten 10
Jahren um 463 zu, wohingegen die Bevolkerungszahl nahezu gleichgeblieben ist (Zunahme
um 213 Personen i Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg).

Nachfragen an Baugrundstiicken resultieren auch vor dem Hintergrund der Uberdurch-
schnittlich guten Gewerbe- und Beschéftigtenentwicklung in Wertheim. Wertheim ist ein
wirtschaftliches Zentrum des Main-Tauber-Kreises und der gréf3te Industriestandort in der
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Region Heilbronn-Franken ndrdlich von Heilbronn. Insbesondere die wirtschaftsstrukturelle

Mischung aus Klein- und Mittelbetrieben sowie eine ausgewogenen Branchenvielfalt pra-

gen die Stadt. Wertheim ist Sitz weltweit operierender Unternehmen (10 Weltmarktfihrer)

und Standort innovativer, mittelstandischer Betriebe, die Uberwiegend in den Gewerbege-

bieten Almosenberg, Bestenheid und Reinhardshof angesiedelt sind. In diesem Zusam-
menhang ist anzumer ken, dass das Plangebiet /
Nahbereich zu diesen Gewerbegebieten liegt. Das Gewerbegebiet Almosenberg liegt in-

nerhalb Bettingens, die Gewerbegebiete Bestenheid und Reinhardshof liegen beide ca. 12

km entfernt. Hinzu kommt, dass innerhalb Bettingens in der Raumnutzungskarte des Regi-

onalplans Heilbronn-Franken 2020 Siedlungsbereich, dargestellt sind, in denen sich zur Er-

haltung der langerfristigen Tragféahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungsta-

tigkeit tGber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll (Quelle - Kapitel 2.4.1 Z(2)
Regionalplan Heilbronn-Franken 2 0 2 0) . Des Weiteren sind die V
punkt fer Il ndustri e, Gewerbe und Dienstleistu
zentrenrelevante regional bedeut same Einzel han
gewiesen. Bettingen stellt somit einen regionalbedeutsamen Standort fur Gewerbe, Indust-

rie und Dienstleistungen dar (Quelle - Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken

2020). Die Bedeutung Wertheims als Gewerbe- und Industriestandort spiegelt sich eben-

falls in den gestiegenen Beschaftigtenzahlen wider. So weist die Stadt Wertheim in den

letzten 10 Jahren ein Wachstum von ca. 15% bei den Beschaftigtenzahlen auf (Quelle:
Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg).

Das Plangebiet AAreal Schweizer Stubenf weist
tingens und dem direkten Bezug zum Main sowie des angrenzenden Naturraums Spessart

einen hohen Wohnwert auf. Verbunden mit der Nahe zu Infrastrukturachsen, Arbeitsstan-

dorten sowie der Kernstadt Wertheim wird der Wohnwert nochmals gesteigert.

Zudem k°nnen durch ¢berregionale Trends, wi e
sich durch die Corona-Pandemie bedingten Anderung der Arbeitsweise vieler wirtschaftli-

cher Bereiche (Digitalisierung, Homeoffice), weitere Nachfragen an Wohnbauflachen in
Wertheim und Bettingen begriindet werden.

Des Weiteren hat sich die Stadt Wertheim aufgrund ihrer kommunalen Besonderheiten der
AWohnraumof f ensi ve AWudtenberd aagestidosserBuaddsebestrebt un-
ter besonderer Beriicksichtigung der spezifischen Rahmenbedingungen ein nachhaltiges
Wachstum zu schaffen. Um entsprechende WohnraummafRnahmen gezielt und verhaltnis-
maRig zu entwickeln, hat die Stadtei nen AWohnbaufl 2chenbedarfsn
WertheimiAi wvon der G-eunck Abkatzioracauing mbH {QGMA) MStandk t
22.12.2023) erstellen lassen. Innerhalb des Nachweises wird eine detaillierte Analyse der
derzeitigen Wohnraumsituation, der Flachenreserven und der méglichen Entwicklungspo-
tenziale durchgef¢ihrt. Neben den formal en Anf
s es il wetsadchkcine Ortliehe Gegebenheiten betrachtet. Die oben dargestellten Sach-
verhalte spiegeln sich in der Studie der GMA wider. Bettingen und das Plangebiet werden
aufgrund ihrer vorrangingen Eignung in die Aktivitatszone 2 eingeordnet, in welcher eine
verstar kt e Si edlungsentwicklung stattfinden solll
It s
iz

darfsnachweis f¢gr die Stadt WertheimA st el
munal en Besonder heiten Wertheims das modi f
bedarfna c hwei s e s i udiache @ber damaiert des nbrmativen Berechnungsmo-
dells liegt.

Fazit:

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass innerhalb der Ortschaft Bettingen ein hoher
Bedarf an Wohnbauflachen herrscht, welcher durch die Stadt Wertheim nicht gedeckt wer-
den kann. So stellt sich der Stadt die Aufgabe der Schaffung eines solchen Angebotes,
welches sich sowohl an den individuellen Bedtrfnissen der Interessierten als auch an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung sowie den kommunalen Besonderheiten orientiert.

Wie dargelegt stellt Bettingen und auch Wertheim einen lokal- und regionalbedeutsamen
Industrie- und Gewerbestandort dar, dies auf3ert sich insbesondere in der Regionalplanung.
Um die dort formulierten Ziele und Grundsétze langfristig zu sichern und Wertheim in seiner
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Funktion als Mittelzentrum langfristig zu starken, ist es notwendig, der Nachfrage von Ein-
pendelnden und jungen Familien nach Wohnraum in Bettingen gerecht zu werden. Andern-
falls kann es zur Abwanderung von Blrgerinnen und Blrgern in Umlandgemeinden kom-
men. Dies wirde die Starkung Wertheims als Mittelzentrum konterkarieren.

Die rechnerisch nachgewiesenen Wohnbauflachenbedarfe spiegeln den tatsadchlichen Be-
darf nur unzureichend wider, da einerseits die Bevolkerungsentwicklung starker steigt als
prognostiziert und andererseits der Bedarf an zusatzlichen Haushalten durch Abnahme der
durchschnittlichen Haushaltsgrof3e unbertcksichtigt bleibt.

Vor diesen Hintergriinden und dem in § 1 Abs. 3 BauGB verankerten Grundsatz, dass Ge-
meinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist, bedarf es einer Ausweisung von Wohnbauflachen in
Bettingen. Der Stadt Wertheim ist bewusst, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes
AAr 8aHhwei zer Stubenii mit ei ne8hadeh reiumrdreter ei ¢
schen Bedarf an Wohnbauflachen in Bettingen von 0,68 ha um Uber 2 ha Ubersteigt und
somit rein rechnerisch in Frage zu stellen ist. Der Bedarf orientiert sich vielmehr an den
begrindeten Nachfragen an Wohnraum sowie den lokalen und kommunalen Besonderhei-
ten Wertheims. Zudem werden innerhalb des Geltungsbereiches im Sinne einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung groR3flachige Griin- und Freiraumstrukturen geschaffen, welche
gleichermal3en den Bewohnerinnen und Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete zu-
gutekommen.

So ist es die Intention der Stadt, planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Schaffungen
von Wohnbaugrundstiicken in Bettingen zu schaffen, um kurz- und mittelfristig Bauwilligen
Wohnbauland zur Verfligung zu stellen. Da die beplanten Grundstticke innerhalb des Plan-
gebietes im Grundbesitz der Stadt Wertheim liegen, kann diese beim Verkauf rechtliche
Rahmenbedingungen und vertragliche Regelungen schaffen.

Durch die Entwicklung des Plangebietes AAreal
nen und aus der Nutzung gefallenen Hotel- und Sportanlagen stadtebaulich tberplant und

an die angrenzenden Siedlungsbereiche angepasst. Die Entwicklung entspricht dabei ge-

maf welcher 8 1 Abs. 5 BauGB dem Vorrang der Innentwicklung. Durch den Bebauungs-

plan wird die Fortentwicklung der Ortschaft Bettingen vorangetrieben sowie einer potentiel-

len Abwanderung entgegengewirkt. Es ist vorgesehen, durch den Bebauungsplan Wohn-
gebiAeteaA Schweizer Stubeni insgesamt ca. 40 W
flache von 2,85 ha zu schaffen. Zusatzlich werden Parkanlagen im Sinne einer wohnungs-

nahen Freiflachenversorgung auf 0,6 ha ausgewiesen. Somit reduziert sich die planungs-

rechtliche Neuausweisung von Wohnbauflache auf ca. 2,25 ha.

7. Schutzgebietsausweisungen

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

In Abb. 8 sind die nachstgelegenen Schutzgebiete zum Planungsgebiet dargestellt. Das
ndachstgel egene Lands c hiaNetrs shceh urtiiz-\YietternBesgdiegnl S G
ca. 370m ostlich und ca. 400m sudlich des Plangebietes.

Westlich in ca. 180m Entf er nuniginnereafbides llaun- s i c h
parks Spessart (ehemals 3SSpeszaonhé) s oFadnar daNa
Habitat GéMaent AFRMHNnge zwischen B¢grgstadt und
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Abb. 8: Schutzgebiete -Naturschutz-

Quelle: Grundkarte: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiurttemberg /
Schutzgebiete Baden-Wirttemberg: Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg / Schutzgebiete
Bayern: Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz (Erganzungen Pla-
nungsgruppe Darmstadt)

Bestandsbeschreibung, stadtebauliche Situation und gegenwaértige Erschlielung

Stadtebauliche Situation

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

Gegenwartig befindet sich innerhalb des Plangebietes eine aus der Nutzung gefallene Ho-

tel- und Sportanlage,di e ehemal i gen ASchwei zer Stubenf.

lige Hotelgebaude, ein Restaurant sowie eine Tennishalle und kleiner Nebengeb&ude.
Diese werden Uber zwei durch das Plangebiet verlaufende Stral3en erschlossen, welche
am ostlichen Rand des Plangebietes an den Geiselbrunnweg und die Hotelstral3e anschlie-
Ren. Entlang der internen Erschlielungsstraf3en befinden sich mehrere Parkplatzflachen.
Zudem fihren mehrere FulBwegverbindungen durch das Gebiet. Als Griin- und Freiflachen
sind drei ehemalige und verwilderte Tennisanlagen sowie eine gréRere Parkflache im Nor-
den des Plangebietes zu nennen. AuRerdem befindet sich im Plangebiet ein grol3erer Be-
stand an hochstammigen Baumen.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an landwirtschaftliche Flachen. Im Sudwes-
ten grenzt der Sportplatz des TSV Bettingen 1951 e.V. an das Plangebiet. Im Osten und
Sudosten grenzt das Plangebiet an Wohnbebauung. Bei der angrenzenden Wohnbebau-
ung handelt es sich um Einzel- bzw. Doppelh&user, welche maximal zwei Vollgeschosse
aufweisen.
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8.2 Gegenwartige Erschlielung

8.2.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird gegenwartig Giber den Geiselbrunnweg sowie die Hotelstral3e flr den
MIV erschlossen. Uberdrtlich besteht (iber diese StraRen sowie den Homburger Weg bzw.
die HauptstraRe Anschluss an die L617. Uber die L617 werden die L2310 und die (Bun-
des)Autobahn 3 erreicht.

8.2.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die n2chstgelegene Bushaltestelle ABettingen
gebiet entfernt. An der Bushaltestelle verkehren die Buslinien 973, 977, 986/ 632 und 991.

Uber die genannten Buslinien bestehen u.a. regelméaRige Verbindungen nach Wertheim,
Wirzburg sowie Marktheidenfeld.

Regionaler und Uberregionaler Anschluss besteht Gber den Bahnhof Wertheim. An diesem
verkehren der Regionalexpress RE 87 (Aschaffenburg i Crailsheim), die Regionalbahn RB
88 (Wertheim i Crailsheim), der Bus 977 (Wlrzburg i Wertheim) sowie der Bus 88a (Wert-
heim 1 Lauda).

8.2.3 FuRR- und Radverkehr

Die Anbindung des Ful3- und Radverkehrs erfolgt ebenfalls Giber den Geiselbrunnweg sowie
die HotelstralR3e. Zudem besteht eine FulBwegeverbindung vom Rosenweg zum Plangebiet.
Westlich des Plangebietes grenzt direkt ein Ful3- und Radweg an, welcher im Radrouten-
planer des Ministeriums fur Verkehr Baden-Wirttemberg als Radnetz (Alltag) gekennzeich-
net ist. Die Route verbindet Bettingen auf einem getrennt gefliihrten Radweg mit Wertheim
sowie den benachbarten Ortschaften.

9. Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

9.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes

Das 2,85 ha grof3e Plangebiet liegt in der naturraumlichen GroR3landschaft (14) i Odenwald,
Spessart und Sudrhdn innerhalb des Naturraums (141) i Sandstein-Spessart. Es befindet
sich ostlich des Mains, am nordwestlichen Siedlungsrand Bettingens. Das Plangebiet stellt
zurzeit eine Brachflache dar, auf welcher sich der Gebaude- und Auf3enanlagenbestand
der ehemaligen Hotel-und Sportanl age ASchwei zer Stubenh

Der Sandstein-Spessart wird durch im Buntsandstein angelegte Taler des Mains und der
unteren Tauber sowie den teils |6Bbedeckten, teils von Rotténen gebildeten, schwachwel-
ligen Wertheimer Hochflache gepragt.

Die anstehenden Lehmbédden bieten gute ackerbauliche Voraussetzungen.

9.2 Relief, Geologie und Boden

Topographisch féllt das Plangebiet im Osten von einer Héhe von ca. 153m 0. NHN in Rich-
tung Westen (Main) auf eine Hohe von ca. 142m U. NHN. Die vorhandenen Geb&ude, Sport-
und Tennisanlagen sind zum Teil terrassenartig in das Geléande eingepasst.

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

Das Plangebiet liegt im geologischen Ubergangsbereich zwischen der durch Buntsandstein
bestimmten Spessartschwelle und der frankischen Muschelkalktafel. Die Sedimente des
Bundsandsteins wurden vor mehr als 200 Mio. Jahren im sog. Germanischen Becken ab-
gel agert und stellen eine Wechselfolge aus Ab
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z.T. sehr harten Sandsteine des Mittleren Bundsandstein bilden tberwiegend die Steil-
hange des Tauber- und Maintales bei Wertheim. Wahrend auf den Erhebungen um Bettin-
gen hauptséachlich die Sedimente des Unteren Muschelkalk anstehen, sind im direkten Un-
tersuchungsgebiet die Schichten des Oberen Buntsandstein zu erwarten.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurden Rammkernsondierungen sowie Sondierungen
mit der schweren Rammsonde durchgefihrt. Die Bdden 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; Machtigkeiten: ca. 0,05 -0,40m); A-Auffullungen (stoffliche Zusammensetzung: Sand,
stark schluffig bis schluffig, kiesig, Stein, stark kiesig, sandig, schwach schluffig, Machtig-
keiten: ca. 0,30 7 0,55m); L-Lockergesteine, L1-Schemmlehm (stoffliche Zusammenset-
zung: Schluff, stark sandig bis sandig, tonig bis schwach tonig, schwach kiesig; Méachtigkei-
ten: ca. 0,407 0,95m); L2-Schwemmsand (stoffliche Zusammensetzung: Sand, stark kiesig
bis kiesig, stark schluffig bis schwach schluffig, Sand, schwach schluffig; Machtigkeiten:
ca.1,35 7 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; Machtigkeiten: ca. 0,201 1,40m); F-Fels.

9.3 Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt laut Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen
fur Baden-Wurttemberg in einem Gebiet au3erhalb von Erdbebenzonen.

9.4 Hydrogeologie, Grundwasser, Versickerung

Das Plangebiet liegt gemafld Daten- und Kartendienst i Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) in der hydrologischen Einheit
Jungquartare Flusskiese und Sande (GWL). Der Grundwasserkdper tragt die Bezeichnung
Spessart, Réhnvorland und Bundsandstein des Odenwaldes.

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

Il m Bebauungsplangebiet AAreal Schweizer Stuber
ser bei ca. 139,51 146m . NN gelotet (2,65-3,65m unter GOK). Es ist von einem zusam-
menhangenden Grundwasserstockwerk auszugehen, das mafigeblich durch den Main be-

einflusst sein wird. In Abhéngigkeit der Witterung, insbesondere nach lang ausdauernden
Niederschlagsperioden und Starkregenereignissen, ist prinzipiell eine witterungsabhéngige
Schichtwasserfihrung innerhalb héherer Teufenlagen nicht auszuschliel3en.

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

Die Versickerungsversuche ergaben nach Auswertung in bis 2m Tiefe u. GOK im Plange-
biet aufgrund der hier verstarkt mit erheblichen Feinanteilen anzutreffenden Bdden eine
mittlere Durchlassigkeit im Bereich ke = 10°m/s bis ke = 10°m/s.

9.5 Klima und Luft

Die klimatischen Verhéltnisse im Plangebiet beziehen sich auf die malRgebenden 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 1 820mm.

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

Das Ortsbild Bettingens wird vor allem durch den urspriinglichen Orts- bzw. Dorfkern im
Sudwesten des Siedlungsbereiches und dessen dichte Bebauung grenzstandiger Gebaude
und Hoéfe gekennzeichnet. An den Ortskern schlieRen im Norden und Osten Einfamilien-
hausgebiete der 1980er bis 2000er an. Diese weisen typische Strukturen von tberwiegend
freistenenden Einzelhausern bzw. vereinzelt Doppelh&usern 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 grof3ziigigen Park-, Wiesen- und Sportflachen pragen das
Ortsbild in diesem Bereich. Ostlich der L617 schlieBen das Gewerbegebiet Griilben, 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 grof3flachige Gewerbebauten mit entsprechenden Parkplatzstrukturen gekenn-
zeichnet. Eine architektonische Sonderform stellt das Wertheim Village dar. Das Shopping-
Center i wWtAViil lissge durch eine kleinteilige Bel
Eingangszonen sowie aufwendig gestaltete Fassaden gepragt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnge
sich, wie in Kapitel 4.3.4 aufgefiihrt, in der Randlage eines Vorbehaltsgebiets fir 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 Siiden an ein Sportplatzgelande.
Aus Richtung Nordwest (Richtung des Vorbehaltsgebietes fir Erholung) sind die Flachen
gut einsehbar. Die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft wird durch
die dahinter liegenden Siedlungsbereiche der bestehenden Wohngebiete sowie der vor-
handenen brachliegenden baulichen Strukturen der Hotelanlage bereits eingeschrankt. Die
durch den Geltungsbereich verlaufenden Wege stellen einen Ubergang vom Siedlungsbe-
reich zur freien Landschaft dar und werden fir die Naherholung und Freizeitaktivitaten
(Spaziergange, Joggen, etc.) genutzt. Es besteht sowohl fiir das Ortsbild als auch fir die
Naherholung eine lokale Bedeutung.

9.7 Bestand Biotoptypen

Zur Bestandserfassung der Biotop- und Nutzungstypen und ihrer kennzeichnenden Vege-
tation wurden Begehungen des Plangebiets durchgefihrt.

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

- Baumreihen, Alleen und Einzelbdume
- Geholzbestande und Gebische,

- Magerwiesen,

- Vdllig versiegelte StralRen oder Platze,

- Von Bauwerken bestandene Flache, Dachflache.
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Abb. 9: Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung i Biotoptypen, (Bestand)
Quelle: Planungsgruppe Darmstadt 2023

10. Artenschutzrechtliche Beurteilung
Zur Erfassung und Bewertung der planungsrel e\
schutzfachliche Angaben zur speziellen artens

Plan Wohngebiet "Areal Schweizer Stuben" durch das Buro Okologische Arbeitsgemein-
schaft Wiirzburg OAW (Oktober 2023) erstellt.

Mit der Umsetzung der Planung kdnnen Eingriffe in Lebensrdume von geschutzten Arten
verbunden sein. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird untersucht,
wie artenschutzrelevante, besonders oder streng geschitzte Arten von den geplanten Mal3-
nahmen betroffen sein kdnnen und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste diese Arten
in Zukunft vermieden oder minimiert werden kénnen. Die spezielle artenschutzrechtliche
Prufung kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen.

Detaillierte Aussagen und Ausfiihrungen kénnen der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung entnommen werden.
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10.1 Untersuchungsergebnisse

Zur Erfassung von Habitatstrukturen und streng geschutzten Arten erfolgten im Zeitraum
von April 2021 bis Oktober 2021 insgesamt 17 Begehungen des Plangebietes. In Tab. 1
sind die Begehungstermine sowie die untersuchten Artengruppen dargestellt.

LT Liz 23?;; Vogel l-rlr?:j;- eiizzt:;e s:rll?lt()tlltjargn LT
9.4.21 10:00-12:30 X X 3°C, wolkenlos, windstill
26421 10:115-12:15 X X 11-16°C,wolkenlos, windstill
10.5.21  9:15-11:15 X X 12°C, 90% bewdlkt, windstill
8.6.21 :8:30-10:30 X X 14-16°C, 100% bewdlkt, 0-2 WS
9.6.21 16:30-18:30 X X 70% bewdlkt, windstill
9.6.21  21:30-23:00 X 17°C, 50% bewdlkt, windstill
16.6.21 :13:00-15:00 X X 29°C, wolkenlos, windstil
1.7.21 17:00-19:00 X 22°C, 30% bewdlkt, 1-2 Bft
27.21 17:30-18:30 X 22°C, 40% bewdlkt, windstill
12.7.21 - 10:15-11:45 X X 18°C, 60% bewdlkt, windstill
15.7.21  11:00-13:00 X 19°C, 90% bewdlkt, windstill
19.7.21 :21:00-23:00 X 18°C, 30% bewdlkt, windstill
21.7.21  14:00-16:30 X X X Gebaude
28.7.21  13:00-14:30 X X X Gebaude (Burger)

1.9.21 15:30-17:00 X 21°C, 40% bewdlkt, 1-3 Bft
3.9.21 20:00-22:15 X X 18°C, 0% bewdlkt, windstill
29.10.21 : 12:00-13:30 X 6°C, 100% bewdlkt, 2-4 Bft

Tab. 1: Begehungstermine 2021
Quelle: OAW 2023

10.2 Bestimmung der Prufungsrelevanten Arten

Prufrelevante Arten i Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, nach 8 7 BNatSchG streng
geschutzte Arten und europaische Brutvogelarten, die im Bereich der geplanten Baumalf3-
nahmen nachgewiesen wurden oder fur die ein Vorkommen aufgrund der vorhandenen Ha-
bitatstrukturen bzw. von Nachweisen im Umfeld potenziell méglich ist, werden nachfolgen
aufgeflihrt. Das in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zu betrachtende Arten-
spektrum umfasst die Arten, Arten(gruppen) bzw. Gilden der Saugetiere (Fledermause und
Haselmaus), Reptilien, Schmetterlinge und Vogel.

Die geplanten Baumalinahmen sind fir streng geschiitzte Arten aus den Tiergruppen Am-
phibien, Geradfligler, Kafer, Libellen und Weichtiere, aufgrund fehlender Habitatstrukturen,
mit keiner Beeintrachtigung verbunden. Mit den im Rahmen der Durchfiihrung der Baumalf3-
nahmen vorgesehenen Eingriffen sind daher fiir keine Verbotstatbestdnde gemaf § 44
Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gegeben.

10.2.1 Pflanzenarten

Im Eingriffsbereich kdnnen Vorkommen von Pflanzenarten, die im Anhang IV der FFH-RL
aufgefiihrten sind, aufgrund ungeeigneter Standortbedingungen ausgeschlossen werden.

Vorkommen seltener Pflanzenarten im Geltungsbereich (Trifolium striatum, Medicago mi-
nima, Aira caryophyllea) sind im Rahmen der Eingriffsregelung zu schiitzen bzw. umzusie-
deln.

Es liegt kein Verbotstatbestand gemal § 44 Abs.1, Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vor.
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10.2.2

10.2.3

Fledermause

In Tab. 2 sind Fledermausarten zusammengefasst, die 2021 im Geltungsbereich nachge-
wiesenen wurden. Am haufigsten nachgewiesene Arten waren Zwergfledermaus und Breit-
flugelfledermaus, die bei allen 3 Begehungsterminen festgestellt wurden. Beides sind Arten,
die als Sommerquartiere und Wochenstuben bevorzugt Quartierplatze in und an Gebauden
nutzen.

Bei den beobachteten Flugaktivitdten handelte es sich wahrscheinlich um Flige bei der
Nahrungssuche. Die weiteren Arten wurden nur vereinzelt festgestellt.

Bei den Begehungen der Geb&ude wurden keine Hinweise auf eine Nutzung durch Fleder-
mause wie z. B. anwesende Tiere, Kot, Verfarbungen an Hangplatzen o. A. festgestellt.
Aufgrund der schlechten Zuganglichkeit potenzieller Hangplatze in den z.T. verfallenden
Gebauden kann aber eine Nutzung nicht vollig ausgeschlossen werden.

Im Gehdlzbestand des Geltungsbereiches sind mehrere Baume mit Strukturen wie Hohlen
oder Spalten vorhanden, die potenziell als Sommerquartierstandorte genutzt werden kén-
nen.

Aktivitat
deutscher Name wissenschaftlicher Name |RLBW | RLD | FFH 9.6. 19.7. 3.9.
Grole/Kleine Bartfledermaus Myotis brandfii’mystacinus +
Breitfliigelfledermaus Eptesicus serotinus 2 3 v +Ht + +
GrolRes Mausohr Myotis myotis +
Mopsfledermaus Barbastella barbastellus +
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii i IV + + +
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 3 IV + +++ +
Abendsegler/Kleinabendsegler | Nyctalus sp. | 3 1 +
RLD: Rote Liste Deutschland RL BW: Rote Liste Baden-Wiirttemberg
0 ausgestorben oder verschollen 1 vom Aussterben bedroht 2 stark gefahrdet
3 gefahrdet G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
V' Arten der Vorwarnliste i gefahrdete wandernde Tierart
Aktivitat (i. e. Registrierungen pro Begehungstermin von ca. 2-2,5 h Dauer)
+++ 26-75 Registrierungen +t 6-25 Registrierungen + 1-5 Registrierungen

Tab. 2: Fledermausnachweise im Untersuchungsgebiet 2021
Quelle: OAW 2023

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden (T6tung von Individuen) und Kom-
pensierung des potenziellen Verlustes von Quartierstandorten sind Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen zu berucksichtigen (siehe Kapitel 10.4).

Es ist unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRRnahmen nicht mit dem
Eintreten von Verbotstatbestdnden gemal § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
zu rechnen.

Haselmaus

Zur Erfassung eines moglichen Haselmausvorkommens wurden im Frihjahr 2021 insge-
samt 10 Haselmaus-Rohren an Gehdlzen und Gebischen im Geltungsbereich ausgebracht
und in der Folge bis Ende Oktober auf eine Nutzung durch Haselmause hin kontrolliert (Bau
von Schlafnestern).

Im Untersuchungszeitraum wurden keine Hinweise auf ein Vorkommen der Haselmaus im
Geltungsbereich festgestellt.

Es ist unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen nicht mit dem
Eintreten von Verbotstatbestdnden gemal 8§ 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
zu rechnen (siehe Kapitel 10.4).
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10.2.4

10.2.5

10.2.6

Reptilien

Im Rahmen der Begehungen wurden Zauneidechsen in den westlichen Randbereichen des
Geltungsbereiches (Flurstiicke 6849, 6850), auf der nordlich an den Geltungsbereich an-
grenzenden Brachflache (Flurstiicke 6864, 6865) sowie innerhalb des Geltungsbereiches
auf den Flursticken 6861 und 6863/1 nachgewiesen.

Obwohl in weiten Bereichen des Geltungsbereichs Strukturen vorhanden sind, die von Zau-
neidechsen genutzt werden kdénnten, gelangen dort keine Nachweise.

Mit einem Eintreten eines Verbotstatbestandes gemanR § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG ist bei Bertcksichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen nicht
zu rechnen (siehe Kapitel 10.4).

Schmetterlinge

Im gesamten Eingriffsbereich sind zerstreut in den Grunlandbestanden und Brachen Ampf-
erpflanzen vorhanden (Stumpfblattriger Ampfer, Rumex obtusifolius und Krauser Ampfer,
R. crispus), die dem Grol3en Feuerfalter (Lycaena dispar) als FraBpflanzen dienen kdnnen.

Zu den Begehungszeitpunkten konnten keine Hinweise auf ein aktuelles Vorkommen des
Falters erbracht werden (Raupen, Puppen, Fral3spuren). Da die Art jedoch sehr wander-
freudig ist, ist ein Einwandern vor Beginn der Baumafinahme nicht auszuschlieRen.

Bei Einhaltung der VermeidungsmafRnahme sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten (siehe Kapitel 10.4). Es liegt kein Verbotstatbestand gemal § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis
3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vor.

Vogel

In der Tab. 3 sind die 2021 im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten und ihre
Betroffenheit durch die geplante MaBhahme zusammengefasst. Die Verteilung der im Ein-
griffsbereich festgestellten Brutreviere ist der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zu
entnehmen.

An den Gebauden wurden keine dauerhaften Nester gebdudebewohnender Vogelarten wie
z. B. Schwalben oder Mauersegler nachgewiesen. In den Gebéduden wurden mehrere (alte)
Nester gefunden (wahrscheinlich Amsel, Hausrotschwanz).

Im Geltungsbereich sind mehrere Ba&ume mit Hohlen oder Spalten vorhanden, die potenziell
von hohlenbritenden Vogelarten als Nistplatz genutzt werden kénnen.

Der Eingriffsbereich ist aufgrund der vorhandenen Habitattypen und der Vorbelastungen
(Lage im Siedlungsbereich) nur fir wenige Vogelarten als Brut- oder Nahrungsgebiet ge-
eignet. Es wurden 2021 insgesamt 12 Brutvogelarten im Geltungsbereich nachgewiesen.
Es sind zum einen Arten, die frei an Geholzen briten wie z. B. Amsel, Garten- und Ménchs-
grasmiucke, Griunling, Nachtigall, Rotkehlchen oder Zilpzalp. Zum anderen sind Arten vor-
handen, die in Baumhdhlen und -nischen briten wie z. B. Blaumeise und Kohlmeise oder
die an und in Geb&uden briten wie Hausrotschwanz und Haussperling.

Die im Eingriffsbereich vorkommenden Vogelarten kénnen als weit verbreitete und unge-
fahrdete Arten eingestuft werden. Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen Populationen
dieser projektspezifisch wirkungsunempfindlichen Arten sind nicht zu erwarten (Tab. 3,
Spalte E: 0). Eine Beeintrachtigung durch den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
oder die T6tung von Individuen kann durch Vermeidungsmafnahmen minimiert werden.
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Art Deutscher Name | RLBW | RLD | Status Le E Be Erheblichkeit

Turdus merula Amsel * B Wa, Si 0 n -
Motacilla alba Bachstelze * NG | OK, Gw, Si 0 n -
Parus caeruleus Blaumeise * B Wa, Si 0 n (%)
Carduelis cannabina Bluthanfling 2 3 NG OK 0 n -
Fringilla coelebs Buchfink * B Wa, Si 0 n -
Dendrocopos major Buntspecht NG Wa 0 n -
Sylvia communis Dorngrasmiicke (B] OK 0 n -
Pica pica Elster * NG OK, Si 0 n -
Alauda arvensis Feldlerche 3 3 [B] OK X n -
Sylvia borin Gartengrasmiicke * B OK, Wa 0 n -
Ardea cinerea Graureiher U Gw X - -
Picus viridis Griinspecht NG PK, Wa 0 n -
Carduelis chioris Griinfink * B Wa, OK, Si 0 n -
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz * B Si 0 n (1)
Passer domesticus Haussperling \ B Si, OK 0 n (£)
Parus major Kohlmeise * B Wa, Si, OK 0 n (£)
Delichon urbica Mehlschwalbe v 3 NG/U Si X n -
Sylvia atricapilla Maénchsgrasmiicke * B | Wa, OK, Si 0 n

Lanius collurio Neuntoter NG OK X n

Alopochen aegyptica Nilgans NG Gw 0 - 5
Corvus corone Rabenkrahe * NG Wa, OK 0 n -
Columba palumbus Ringeltaube * B | Wa, Si,OK 0 n -
Erithacus rubecula Rotkehlchen * B Wa, OK 0 n -
Milvus milvus Rotmilan NG/U OK X - -
Milvus migrans Schwarzmilan NG/U GW, OK X - -
Sturnus vulgaris Star \% NG Wa, Si X -
Carduelis carduelis Stieglitz * NG OK 0 -
Falco tinnunculus Turmfalke NG Si X - -
Phylloscopus collybita Zilpzalp * B Wa 0 n -

RL BW Rote Liste Baden-W(irttemberg
0 ausgestorben oder verschollen
3 gefahrdet

Status

Le Bevorzugter Lebensraumtyp
Wa  Wald- und Gehdlzstandorte
OK offene Kulturlandschaft

E Wirkungsempfindlichkeit

X gegeben bzw. nicht auszuschlielen, dass Verbotstatbestande ausgeldst werden

RL D Rote Liste Deutschland
1 vom Aussterben bedroht
V  Arten der Vorwarnliste

B Brutvogelart im Geltungsbereich

NG Nahrungsgast

Gw Gewasser und Gewasserufer
Siedlungsbereiche

Si

2 stark gefahrdet
R extrem selten

U Uberflug

U Uberflug

0 projektspezifisch so gering, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass
keine Verbotstatbestande ausgelost werden kdnnen (i.d.R. nur weit verbreitete, ungefahrdete Arten)

Be Betroffenheit

+ direkt betroffen, Belastungsgrad hoch, Kompensationsmalnahmen in der Regel notwendig

n nicht erheblich betroffen (Malnahmen zu Vermeidung und Minimierung i.d.R. ausreichend, keine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes zu erwarten)

- nicht betroffen, Kompensationsmatnahmen nicht notwendig

Erheblichkeit:

+ Eingriff stellt erhebliche Beeintrachtigung dar
() potenziell erhebliche Auswirkungen kénnen durch spezielle Mainahmen vermieden werden
- Eingriff ist fir die Art unerheblich

Tab. 3: Vogelarten, die 2021 im Geltungsbereich und seinem Umfeld festgestellt wurden

Quelle: OAW 2023
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10.3

10.4

104.1

Bei Einhaltung der Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten (siehe Kapitel 10.4). Es ist nicht mit dem Eintreten eines
Verbotstatbestands gemal § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen.

Wirkung des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefihrt, die in der Regel Beeintrachtigungen und
Storungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten verursa-
chen kénnen.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

- Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes kann es zur Tétung von Individuen streng
geschutzter Tierarten (Flederméause, Vogel, Zauneidechsen) kommen.

Durch das Abstellen von Maschinen und die Lagerung von Baumaterialien kann es zu
zeitweiligen oder dauerhaften Beeintrachtigungen von streng geschiitzten Arten kom-
men.

- Larmemission, Staubemissionen, Erschitterungen, optische Stérungen

Wahrend der geplanten BaumafRnahmen kommt es zu Stérungen durch Baularm und
Erschutterungen sowie durch die Anwesenheit von Menschen. Dies kann dazu fuhren,
dass storungsempfindliche Arten den Bereich der geplanten BaumalRhahmen und an-
grenzende Flachen meiden (Vogel, Fledermause).

- Schadstoffeintrag

Im Rahmen der BaumaRnahmen kann es zu Eintragen von Betriebsstoffen (Ol, Kraft-
stoffe) in den Boden kommen.

Anlagebedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Durch die geplanten BaumalRnahmen gehen Lebensraume fiir streng geschuitzte Arten und
europdische Vogelarten verloren, es konnen Arten verdrangt werden (Flederméuse, Zau-
neidechse, Vogel). Zusatzliche Zerschneidungswirkungen sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Wirkprozesse

Es sind zusatzliche betriebsbedingten Beeintrachtigungen durch Larm, Licht, Schadstoffe,
Verkehr, die Anwesenheit von Menschen und Haustieren zu erwarten, die erheblich tber
das bestehende Malf3 hinausgehen.

Mafnahmen zur Vermeidung und MalBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat

Vermeidungsmalinahmen

Es werden die folgenden Vorkehrungen zur Vermeidung durchgefiihrt, um Gefahrdungen
von streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten und von européischen Vogelarten zu ver-
meiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Bertcksichtigung folgender Vorkehrungen:

- Gehdlzrodungen und Abriss der Gebaude sind auRerhalb der Brutzeit der Vogel durch-
zufuhren (Oktober bis Ende Februar). Missen die Arbeiten aul3erhalb dieses Zeitraums
erfolgen, ist sicherzustellen, dass sich keine britenden Végel in den entsprechenden
Bereichen befinden.

- Der Abriss der Gebaude ist in der Zeit durchzufuhren, in der mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann, dass sich Flederm&use in den entsprechenden Berei-
chen befinden (Oktober bis Ende Februar). Missen die Arbeiten aul3erhalb dieses Zeit-
raums erfolgen, ist vor Durchfiihrung der Arbeiten sicherzustellen, dass sich keine Fle-
dermause in den Bereichen befinden.
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10.4.2

- Der Verlust von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Flederm&use ist durch
das Ausbringen von kiinstlichen Quartieren im Geltungsbereich oder seinem Umfeld zu
kompensieren:

- pro entfallendem Hohlenbaum sind 2 Fledermauskasten (1 Flachkasten, 1 Rund-
kasten)

- pro entfallendem Gebéaude sind 3 Fledermausk&sten auszubringen (Flachkasten)

- Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist durch das Ausbringen von kiinstli-
chen Nisthilfen im Geltungsbereich oder seinem Umfeld zu kompensieren:

- pro entfallendem Hohlenbaum sind 2 Nisthilfen auszubringen (Meisenkasten,
Halbhohle oder Starenkasten)

- pro entfallendem Gebaude sind 3 Nisthilfen auszubringen (Halbhéhle, Meisen-
kasten)

- Vor Beginn von Baumafinahmen sind die von Eingriffen betroffenen Bereiche nach Zau-
neidechsen abzusuchen. Eventuell angetroffene Exemplare sind abzusammeln und in
vorher angelegte Habitate zu verbringen (Umweltbaubegleitung).

- Oberirdischen Strukturen, die fir Zauneidechsen geeignet sind wie Stein- und Holzhau-
fen, Hecken und Gebiische, sind im Winter vor Beginn von BaumalRhahmen abzurau-
men, eventuell sind Randbereiche einzaunen, um ein Einwandern in das Baufeld zu
verhindern (Umweltbaubegleitung).

- Im gesamten Eingriffsbereich sind Ampferpflanzen, die als Fral3pflanzen des Grol3en
Feuerfalters dienen kénnen, zerstreut in Rasenflachen vorhanden. Vor Beginn der Bau-
maflnahmen sind die Ampferpflanzen im Eingriffsbereich und im Bereich der Baustel-
leneinrichtung auf ein Vorkommen von Entwicklungsstadien des GroRRen Feuerfalter zu
untersuchen (Eier, Raupen, Puppen, Fra3spuren). Sofern Entwicklungsstadien festge-
stellt werden, sind die betroffenen Ampferpflanzen auszugraben, an geeigneter Stelle
wieder einzupflanzen und bis zum Ende der Entwicklungszeit des Falters zu erhalten.

- Private und o6ffentliche Grinanlagen im Baugebiet sind so zu gestalten, dass sie flr
einheimische Tierarten als Lebensraum dienen kénnen (einheimische Laubgehdblze,
keine Schottergarten).

- Die fachgerechte Durchfiihrung der Mal3nahmen ist durch eine Umweltbaubegleitung
sicherzustellen.

Die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen werden als textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Es erfolgten Anpassungen der Vermeidungsmafnah-
men innerhalb der textlichen Festsetzungen. Aufgrund dessen, dass bereits Abbruchge-
nehmigungen fur die Geb&aude innerhalb des Plangebietes vorliegen und dass die Abbruch-
arbeiten durch eine Umweltbaubegleitung zu begleiten sind, werden entsprechende Malf3-
nahmen nicht festgesetzt.

CEF-MalRnahmen

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0©kologischen Funktionalitat (CEF-
Maflinahmen continuous ecological functionality measures) werden durchgefiihrt, um Ge-
fahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestande er-
folgt unter Berucksichtigung dieser MaBnahmen. Die CEF-MalRnahmen sind als vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen durchzufihren.

- Als vorgezogene AusgleichmalRinahme fir den potenziellen Verlust von Fledermaus-
quartieren sind im Vorfeld der geplanten BaumaRhahmen 6 Fledermauskasten an ver-
bleibenden Baumen innerhalb des Geltungsbereiches auszubringen (3 Rundkésten und
3 Flachkasten). Diese kdnnen von den als Vermeidungsmalinahme vorgeschlagenen
Fledermausquartieren abgezogen werden.
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- Als vorgezogene AusgleichmalRnahme fiir den potenziellen Verlust von Nisthilfen, sind
im Vorfeld der geplanten BaumafRnahmen 6 Nisthilfen an verbleibenden Baumen inner-
halb des Geltungsbereiches auszubringen (3 Halbhdhlen und 3 Meisenkasten). Diese
kénnen von den als Vermeidungsmalnahme vorgeschlagenen Nisthilfen abgezogen
werden.

Die obenstehenden Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitat (CEF-Maflinahmen) werden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Zudem wird die eine Malinahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitat (CEF-MalRnahmen) fur die Zauneidechse notwendig.

CEF-Planung:

Es ist vorgesehen aul3erhalb der Ortslage Bettingen norddstlich des Plangebietes an der
Autobahn 3 bzw. dem westlich davon liegenden Geiselbrunnweg auf den Flurstiicken 6914
und 6915 eine 440 m2 groRe Sandflache sowie einen Erdwall mit einer Flache von 230 m2
als vorgezogene CEF-MalRnahme einzurichten. Auf der Flache werden zudem Steine und
Wourzelstubben als Habitate eingebracht. Bei der Herstellung der Flache ist wie folgt vorzu-
gehen:

- Abschieben von Oberboden auf 440 m?,

- Aufschitten eines bis zu 0,8 m hohen Walls am Weg ca. 230 m?,
- Aufbringen von Sand aus Bereich Schweizer Stuben,

- Einbringen von Biotopstrukturen fir Zauneidechsen,

- Einsaat von abgesammeltem Saatgut,

- Einbringen der im Baugebiet abgesammelten Zauneidechsen,

- Erstellung eines Pflegeplans mit entsprechender Beauftragung.

Die MalRnahme ist vor Beginn der Umsetzung des Bebauungsplans abzuschlieRen. Die
Flachen stehen im Eigentum der Stadt Wertheim. Die Umsetzung der Mal3nahme erfolgt
ebenfalls durch die Stadt Wertheim.
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Erdwall mit 230 m? Grundflache
bei 0,2 m: Flache von 200 m?

bei 0,4 m: Fliche von 100 m?

bei 0,6 m: Fliche von 50 m?

bei 0,8 m: Flidche von 25 m?

>>ca. 130 m?

Einbringen von Steinen, Wurzelstubben
(Ursprung: DER, ehem. Schnittgutplatz
bzw. Lager Bauunternehmer)

Sandfliache mit 440 m? Grundflache
Abschieben von 0,3 m Oberboden (132 m?)

Abb. 10: CEF-Malinahmen fir die Zauneidechsen 1 Skizze zur Umsetzung
Quelle: Stadt Wertheim 1 Stadtplanung, Umwelt- und Klimaschutz 2024

11. Innenentwicklung, Landwirtschaft und Bodenschutz

111 Innenentwicklung

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdriicklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der 8 1 Abs. 5 BauGB
sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

ADi e Notwendigkeit der Umwandlung | andwirtsche:e
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulu-
cken und andere Nachverdichtungsm®glichkeiten

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.
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Bei der Bewertung der bebauten Siedungsbereiche in Wertheim und Bettingen I&sst sich
feststellen, dass auf einzelnen privaten Grundstiicken und Baugebieten Nachverdichtungs-
potentiale bestehen. Diese Innenentwicklungspotentiale sind jedoch nur sehr eingeschrankt
verfigbar. Zum einen werden Flachenpotentiale im Bestand als stille Baulandreserve der
Eigentiimer gesehen. Ausbauten von Scheunen o.a. werden in der Regel von Familienmit-
gliedern durchgefuihrt. Zum andern wird eine groRziigige Freiflachenausstattung von den
Bewohnern als stadtebauliche Qualitat bewertet, die durch Nachverdichtung nicht gestort
werden soll . Diesem Aspekt tr2agt das Pl anungs:
nung. Danach sollen Flachenreserven im Siedlungsbestand nicht nur baulich, sondern auch
mit Blick auf urbanes Grin entwickelt werden. Besonders in verdichteten Ballungsraumen
ist urbanes Griin von hoher Bedeutung fur die wohnortnahe Erholung der Menschen und
hat wichtige 6kologische Funktionen.

Kleinrdumliche Innenentwicklungspotentiale kénnen nur im Einvernehmen mit den Eigen-
timern aktiviert werden, sind also nicht frei verfligbar. Insbesondere kénnen diese Potenti-
ale nicht kurzfristig und in gro3erer Zahl durch Initiative der Stadt fir den benétigten be-
zahlbaren Wohnraum in Anspruch genommen werden.

Potentiale der Innenentwicklung fir bezahlbaren und geférderten Wohnraum stehen in der
Regel nur dann zur Verfligung, wenn gréRere zusammenhangende Flachen brachgefallen
sind oder flr zusammenhangende Flachen im Innenbereich eine gemeinsame geordnete
ErschlieBung mdglich ist. Da das Plangebiet eine solches Flachenpotenzial darstellt und
das stadtebauliche Konzept neben der Schaffung von Wohnbebauung gleichzeitig den Er-
halt und Ausbau offentlicher Griin- und Parkflachen vorsieht, wird dem stadtebaulichen Leit-
bild der Adoppelten Innenentwicklungf entsproc

Durch die Uberplanung der vorhandenen, jedoch aus der Nutzung gefallenen Hotel- und
Sportanl age, welche bauplanungsr echtBeftingén ¢ ber
Gew. Weidacker ( SAWwe e tr-Bettiggmesey. Raiserdacker, Weidacker,

M¢hl 2ckerii gesichert sind, wird dem in A 1 Ab
rangs der Innenentwicklung entsprochen. Das Plangebiet liegt im Innenbereich Bettingens

und stellt bereits eine anthropogen Uberpragte Siedlungsflache dar.

11.2 Landwirtschaft

Durch den vorliegenden Bebauungsplan und die kinftige Siedlungsentwicklung erfolgt
keine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Es sind keine Beeintrachtigungen ge-
genuber der Landwirtschat zu erwarten.

12. Altlasten
Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschéaden sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderungen begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde mitzuteilen.

Schéadliche Bodenanderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 BBodSchG sind Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

13. Untersuchungen auf Bodendenkmaler

Im Plangebiet liegen keine Hinweise auf Bodendenkmaler vor.
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14. Hinweise des Kampfmittelraumdienstes

Im Plangebiet liegen keine Hinweise auf Kampfmittel vor.
15. Wasserwirtschaftliche Belange

15.1 Wasserversorgung

Innerhalb des Geiselbrunnwegs befinden sich bereits Wasserversorgungsleitungen. Grund-
satzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebiets mit Trink-
und Ldschwasser zukinftig sichergestellt werden kann.

Die fur das zukunftige Wohngebiet bendétigten Trinkwasserleitungen und -anlagen kdnnen
innerhalb der geplanten 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen verlegt werden.

15.2 Wassergualitat

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

15.3 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 ErschlieRungsplanung des neuen Wohngebietes sieht vor diese Infrastruktur zu nutzen.
Die zuklnftige Bewirtschaftung erfolgt im Trennsystem. Dabei wird das Schmutzwasser in
den PlanstraBen A und B gesammelt und in Richtung Westen abgeleitet. Uber die als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung i Ful3- und Radweg festgesetzte Flache im
Siudwesten des Plangebietes erfolgt die Anbindung an die bestehende Abwassersammel-
leitung innerhalb des Weges auf Flurstlick 6850. Die bestehende Infrastruktur hat geniigend
Kapazitat, um das anfallende Schmutzwasser zu entsorgen, sodass die Beseitigung gesi-
chert ist.

Die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswasser erfolgt parallel zum Schmutz-
wasser innerhalb der PlanstraRen A und B. Das Niederschlagswasser wird ebenfalls tber
die als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung i FuR3- und Radweg festgesetzte
Flache im Sidwesten des Plangebietes in Richtung Westen/ Mainvorland gefiihrt.

15.4 Schutz- und Sicherungsgebiete
Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Die Entfernung zum néchstgelegenen Wasserschutzgebiet Bettingen (Trinkwasserschutz-
zone Zone | und Il bzw. lIA, Zone IIl und 111A) WSG Bettingen betragt ca. 280m in nérdliche
Richtung.

15.5 Hochwasserschutz

Nach Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg, Typ 2 Detailkarte (Uberflu-
tungsflachen bei HQ1o, 50, 100, exrrRem HWGK UF M025 003096) verlaufen innerhalb des Plan-
gebietes die Grenzen der Flachenausbreitung fur ein Hochwasser mit Wahrscheinlichkeit
HQexTrem. Diese sind in Abb. 11 dargestellt.
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Flachenausbreitung

bei HQ,:
- HQi1a RS0 Geschiltzter Bereich bei HQ1o
- HQ:o Anschiaglinie HQqoa
HQoo e Anschiaglinie HQexrrem
H e Hochwasserschuizeinrichtung -
Qexreers Mobile Hochwasser- ﬂw‘?'f Gewdsser —
""" schutzeinrichtung eraoiung
HWGK Gewdsser —
" Hochwasserriickhaltebecken i
nicht berechneter
Gewdsseretz der oder Talsperre Gewdsserabschnitt

Hochwassergefahrenkarten . . )
@ Briicke eingestaut bei HQ1 Sonstiges Gewdsser
HWGK Gewdsser 1) Briicke nicht eingestaut des AWGN

HWGK Gewdsser - bei Hroo —- Fliefrichtung

derzeit in Bearbeitung

Abb. 11: Ausschnitt HWGK mit Geltungsbereich
Quelle: Grundkarte: Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (Er-
ganzungen Planungsgruppe Darmstadt)

Bei einem Hochwasser HQextrem treten innerhalb des Plangebietes aktuell Uberflutungs-
tiefen von 0,25 m bis 2 m auf. Dies ist vor allem auf die ehemaligen, etwas tiefer gelegenen
Tennisplatze zuriickzufihren.

Im Zuge der Planung wurde die Mdglichkeit einer Gelandemodellierung durch das Biro fks
Ingenieure PartG mbB geprift. Vorgesehen ist die Errichtung einer Stitzmauer an der west-
lichen Grenze des Plangebietes sowie das Anheben des Gelandeniveaus 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.

15.6 Oberirdische Gewasser
Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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15.7

16.

17.

Grundwasser

Gemald dem geotechnischen Bericht, PeTerra GmbH, 22.06.2022 liegt das Grundwasser
ca. 2,65 - 3,65m unter Gelandeoberkante vor (vgl. Kapitel 9.4).

Emissionen i Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Immissionen aus Sport- und Verkehrslarm ein. Aus diesem
Grund wurde im Rahmen der Gebietsentwicklung Bettingen Nord-West eine Schallimmis-
sionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm, Wolfel Engineering GmbH + Co. KG,
20.08.2024 (Bericht: Y0013.041.01.001) erstellt.

Ziel der Schallimmissionsprognose war die Beurteilung der Verkehrs- und Sportlarmeinwir-
kungen auf das Plangebiet.

Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt.

Die im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen sind im schalltechnischen Gutachten
der Fa. Wolfel, Bericht Y0013.041.01.001 vom 20.08.2024 ermittelt. Die Orientierungswerte
fur Verkehrslarmimmissionen werden tags im gesamten Plangebiet eingehalten, nachts um
bis zu 3 dB uberschritten. Die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte fur Sportanlagen-
larm sind bei den Nutzungen werktags sowie an Sonn- und Feiertagen aulRerhalb der Ru-
hezeiten eingehalten. Bei Mannschaftsspielen an Sonn- und Feiertagen wahrend der Ru-
hezeit werden die IRW um bis zu 7 dB Uberschritten. Die fur seltene Ereignisse an maximal
18 Kalendertagen im Jahr zuldssigen Immissionen werden eingehalten.

Die im Einzelfall erforderlichen Schallschutzmanahmen sind nach den Anforderungen der
DIN 4109 im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungs-
verfahren fur die Gebaude zu ermitteln. Bei Erfillung dieser Anforderungen ist davon aus-
zugehen, dass im Inneren des Gebaudes gesunde Wohnverhéltnisse erreicht werden.

Die vorliegenden Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen kénnen der Schal-
limmissionsprognose Y0013.041.01.001 vom 20.08.2024 entnommen werden. Daneben
sind die méglichen Anlagenlarmimmissionen zu beriicksichtigen.

Es wird empfohlen, RAume mit Schlaffunktion mit Liftungen auszustatten, die das resultie-
rende gesamte Bau-Schalldamm-MaR des AuRRenbauteils nicht verringern und eine ausrei-
chende Beluftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten. Es kbnnen auch andere Mal3-
nahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalR3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-bauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Das Plangebiet ist fu3laufig an den ¢ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die nachstge-
legenen Bushaltestellen zum Plangebiet befindet sich in der Hauptstraf3e und ist ca. 300m
entfernt. Zudem besteht ein direkter Anschluss an die Fahrrad-Alltagsroute in Richtung
Wertheim.

Bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen, der Erhaltung von Griinstrukturen, der Anlage o6ffentlicher Griin-
flachen sowie Dachbegriinungen werden die klimatkologischen Belange berticksichtigt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und die effiziente Nutzung von
Energien sind grundséatzlich maglich. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen,
dass bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer
Energien insbesondere Solarenergie zu treffen sind.

Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das
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zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert

worden ist, zu beachten.

Daruber hinaus hat der Gemeinderat Wertheims in der Sitzung vom 18.12.2023 den kom-
munalen Warmeplan fur die Stadt Wertheim mit funf MaBhahmenpaketen zur Umsetzung

in den kommenden finf Jahren verabschiedet. Als Zielszenario wurde die Klimaneutralitat
fer die Stadt Wertheim mit zentralem Baust ei

bis zum Jahr 2040 beschlossen.

18. Stadtebauliches Konzept

18.1 Rahmenplan Bettingen Nordwest

Der Bebauungsplan AAreal Schweizer Stubeni

Siedlungsentwicklung Bettingen Nordost dar. Dieser Siedlungsentwicklung liegt ein tber-
geordneter stadtebaulicher Entwurf zu Grunde, welcher unter Einbeziehung der Burgerin-
nen und Burger Bettingens erstellt wurde. Die Entwicklung des insgesamt ca. 12,2 ha gro-
Ben Gebietes hat im Wesentlichen folgende Ziele:

das Areal der Schweizer Stuben soll wieder nutzbar gemacht werden,
dem wachsenden Bedarf an Wohnraum soll entgegengewirkt werden,

die Schaffung von Eigentumsbildung sowie bezahlbaren Wohnraum soll erméglicht
werden

und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung soll gewahrleistet werden.

In Abb. 12 ist das Gesamtkonzept fur die Gebietsentwicklung Bettingen Nordost dargestellit.
Im Folgenden wird auf die Themen Gebietsentwicklung, Bebauung, Mobilitat, Grinstruktur
sowie die Kennwerte des Entwurfes eingegangen.
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Abb. 12: Stadtebauliches Gesamtkonzept

Quelle: Planungsgruppe Darmstadt 2023

Gebietsentwicklung

Durch die abschnittsweise Gebietsentwicklung soll eine langfristige und ortsvertragliche
Entwicklung des Siedlungsbereiches im Nordwesten Bettingens erfolgen. Das stadtebauli-
che Konzept sieht eine Arrondierung des nordwestlichen Siedungsrandes Bettingens vor.
Die Aufteilung in vier Bauabschnitte ermoglicht es, nachhaltig und individuell auf zuktnftige
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Entwicklungstendenzen Wertheims und Bettingens einzugehen. Die durch den Bebauungs-

pl an AAreal Schwei zer Stubenii baupl anungsrect
stellt den ersten Schritt zur Umsetzung des Gesamtkonzeptes dar.
Bebauung

Das stadtebauliche Konzept sieht unterschiedliche Bebauungstypologien vor. So sollen an
den Réndern des Plangebietes vorzugsweise Einzel-, Doppel- und Reihenh&user entwi-
ckelt werden. Diese sollen der Schaffung von Eigentumsbildung dienen und im stadtebau-
lichen Sinn einen Ubergang zur bestehenden Bebauung sowie zur freien Landschaft schaf-
fen. Im mittleren Teil des Plangebietes sollen Mehrfamilienh&user in Form von Geschoss-
wohnungsbauten entstehen, welche der Schaffung bezahlbaren Wohnraums dienen. Das
stadtebauliche Konzept sieht dartiber hinaus die Unterbringung von Infrastruktureinrichtun-
gen wie z.B. Kindertagesstatte, Arztehaus, Feuerwehr, Nahversorger, etc. vor.

Mobilitat

Durch die Entwicklung mehrerer Straldenverkehrsflachen als ErschlieBungsstraf3en soll der
entstehende Kfz-Verkehr sowohl innerhalb als auch aufRerhalb des Plangebietes verteilt
und entflochten werden. Die bendgtigten Stellplatze sollen mdglichst geblindelt angelegt
werden, die Mehrfamilienhauser sollen bevorzugt Tiefgaragen erhalten. Attraktive Ful3- und
Radverkehrsverbindungen sollen durch die Entwicklung sicherer und durchgéngiger Ful3-
und Radwege geschaffen werden. Diese sollen an das bestehende Wegenetz anknupfen.
Grundsatzlich sollen die ErschlieBungsstralBen mit schmalen Querschnitten sowie még-
lichst als verkehrsberuhigte Bereiche entwickelt werden.

Grinstruktur und Nachhaltigkeit

Innerhalb des Plangebietes sollen nicht nur pragende Grinstrukturen sowie pragender
Baumbestand erhalten, sondern dariber hinaus parkéhnliche Grinflachen geschaffen wer-
den. Weiterhin soll eine Eingriinung zur freien Landschaft, zur bestehenden Bebauung so-
wie zum Sportplatz erfolgen.

Grundsatzlich sollen im Plangebiet mit Hinblick auf 6kologische Nachhaltigkeitskriterien
eine regenerative Energieversorgung, eine klimaangepasste Bebauung und Griinstruktur
und eine nachhaltige Niederschlagswasserbewirtschaftung etabliert werden.

18.2 Bauabschnitt 1

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde die stadtebauliche Konzeption in Teilen an-
gepasst. Die Anderungen ergeben sich aufgrund detaillierterer ortlicher Gegebenheiten.
Nachfolgend wird gesondert auf die Konzeption des Bauabschnittes 1 eingegangen.

Bebauung

Bauabschnitt 1 zeichnet sich durch einen Mix an Typologien in verschiedenen Baufeldern
aus. Es sollen Einzelhduser, Doppelhduser, Reihenhauser sowie Mehrfamilienhauser er-
mdglicht werden. In den nérdlichen Baufeldern anschlieRend an die 6ffentliche Grinflache
sollen insbesondere Mehrfamilienhduser entstehen. Insgesamt sollen dort vier Mehrfamili-
enhauser untergebracht werden. In den mittleren Baufeldern sollen innerhalb von vier Teil-
bereichen Einzel- und Doppelhduser entstehen. Diese weisen unterschiedliche Grund-
stiicksgréRen auf und bieten so viel Flexibilitdt bei der Bebauung und Vermarktung. In den
sudlich gelegenen Baufeldern sollen Reihenh&auser und ein Mehrfamilienhaus ermdglicht
werden. Diese stellen eine weitere Bebauungstypologie dar und bilden durch ihre Stellung
einen harmonischen Abschluss des Bauabschnittes.

Mobilitat

Die StralRenverkehrsflachen sind so angeordnet, dass sich fir den Kfz-Verkehr eine Rin-
gerschlielung ergibt. Dies hat den Vorteil, dass Zu- und Abfahrt flie3end erfolgen kann und
keine Wendeanlagen hergestellt werden mussen. Die Anbindung an das bestehende Stra-
Renverkehrsnetz erfolgt dabei (ber eine ErschlieBungsstral’e, welche in Richtung
Osten vom Geiselbrunnweg auf Hohe der HotelstralRe abgeht. Die HaupterschlieRung
knickt dabei innerhalb des Plangebietes leicht ab, um den Verkehr zu entschleunigen. Im
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18.3

18.3.1

18.3.2

Bereich des shalenbeglditende Gsiinflachen in Richtung Quartierszentrum
ausgebildet werden. Abgehend von der RingerschlieRung wird im Stidwesten eine weitere
Stichstral3e fur die ErschlieBung vorgesehen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll fir die Baufelder der Mehrfamilienhduser in
Tiefgaragen, fur die Ein- und Doppelhauser auf den jeweiligen Grundstiicken und fur die
Reihenh&user in gemeinschaftlichen Stellplatzanlagen erfolgen.

Fur den FuRR- und Radverkehr wird eine Nord-Sudverbindung, welche die beiden 6ffentli-
chen Grunflachen verbindet, vorgesehen.

Grunstruktur und Nachhaltigkeit

Mit insgesamt drei Grinflachen soll ein griines Quartier entstehen und eine ausreichende
Durchliftung ermdglicht werden. Durch die groR3flachige Erhaltung der Bestandsbaume sol-
len im Stden und Norden des Baufeldes zwei Parkanlagen entstehen, die fur die Bewoh-
ner*innen als Spiel-, Aufenthalts- und Naherholungsflache genutzt werden kénnen. Es ist
vorgesehen, Dachbegrinungen festzusetzen und eine angemessene Bepflanzung der
Grundstucksfreiflachen sicherzustellen.

Belegungsdichte

Allgemein

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 werden zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung fur den Wohnungsbau bestimmte Mindest-Bruttowohndichten festgelegt. Die
Dichtewerte werden anhand der regionalplanerischen Funktionszuweisung sowie der je-

weiligen Raumkategorie bestimmt. Die Stadt
telzentrumfAi eingestuft. Somit ergi bt mlplah

nerischen Festlegung eine Mindest-Bruttowohndichte von 60 Einwohner pro Hektar
(EW/ha).

Die Stadt Wertheim unterstitzt die regionalplanerischen Leitvorstellungen einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung. Durch die Aktivierung der brachliegenden Hotel- und Sportan-
| agen der ehemaligen ASchweizer Stubenhi
und gleichzeitig die Beanspruchung von Flachen im Aul3enbereich vermieden.

Die regionalplanerische Mindest-Bruttowohndichte wird bei der Ausweisung der Wohnge-

Wi

We
feér

r d

bietsflachen des Bebauungsplans AAreal Schwei

Lage am Ortsrand Bettingens sieht das Plangebiet an seinen Réndern zur freien Landschatft
eine lockerere Bebauung vor. GleichermalRen werden aber auch dichtere Bebauungsstruk-
turen im mittleren Bereich des Plangebietes vorgesehen. Durch die Festlegungen von Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und den unterschiedlich grof3en Grundstu-
cken sollen sowohl die Ziele der Regionalplanung als auch die konzeptionellen Ideen der
Stadt Wertheim sowie deren Birgerinnen und Blrger erflllt werden.

Berechnung der Belegungsdichte Brutto Wohnraumdichte

Grundlagen

Die Brutto-Flache des Plangebiets fur die Berechnung der Brutto Wohnraumdichte betragt
2,85 ha.

Das angepasste stadtebauliche Konzept sieht vor, im Bauabschnitt 1, 13 Einfamilienhauser
(EFH), 5 Doppelhauser (DH) (= 10 Doppelhaushélften), 10 Reihenhduser (RH) sowie 5
Mehrfamilienhduser (MFH) zu schaffen, diese Vorgaben werden als Grundlage fiir den Be-
bauungsplan angenommen und in den jeweiligen Baufeldern festgesetzt.

Fur die Berechnung der Wohnraumdichte werden folgende Berechnungsvariablen ange-
setzt:
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Anzahl WE/Typologie WE
EFH 13 15[4a19
DH (Doppelhaushalften) 10 15|15
RH 12 1]10
MFH (WE = 80m?) 5 9145

Belequngsdichte

Die Belegungsdichte ist eine rein rechnerische GréRRe, die u.a. aus den aktuellen statisti-
schen Daten ermittelt wird. In diesem Fall wird von einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe
von 2,0 Einwohner pro Wohnung (EW/WE) ausgegangen.

Brutto-Wohnraumdichte

Aus den vorab beschriebenen Werten und Berechnungsvariablen ergibt sich folgende
Brutto-Wohnraumdichte:
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Somit wird die sich aus dem Regionalplan 2020 ergebende Mindest-Bruttowohndichte von
60 WE/ha eingehalten.

19. ErschlieBungsplanung i Mobilitat

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans wurde eine ErschlielBungsplanung vom Biiro
fks Ingenieure PartG mbB erstellt. Diese konkretisiert die im stadtebaulichen Konzept an-
gedachte Anbindung und ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) sowie
des Ful3- und Radverkehrs.

20. Landschaftspflegerischer Begleitplan (Grinordnungsplan)

20.1 Inhalte Grinordnungsplan

Der grunordnerische / landschaftspflegerische Fachbeitrag beschreibt und bewertet die Be-
standssituation und die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf Natur und Landschaft

und gibt Empfehlungen zu grinordnerischen MalRnahmen. Wesentliche Aussagen zur
griinordnerischen Bestandsaufnahme sind in Kapitel 9.7ABe st and Bi ot optypeni
der naturraumlichen Grundlagen enthalten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die ehemaligen Geb&ude und Freiflachen der

Hot el anl age ASchwei zer Stubeni, di ese wer den
telgebaude, eine Turnhalle, Sportanlagen, StralRen, Wege und Parkplatze sowie Griunfla-

chen mit Baumbestand. Im Osten und Siiden grenzt das Gebiet an die Ortschaft Bettingen.

Sudlich grenzt das Plangebiet an den Sportplatz Bettingens sowie sudlich und 6stlich an

eine ortstypische Einzel- und Doppelhausbebauung. Im Westen sowie im Norden grenzt

der Geltungsbereich an landwirtschaftliche Flachen. Westlich des Plangebietes in einem
Abstand von ca. 130m verlauft der Main.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Es
kommen jedoch seltene Pflanzenarten (Trifolium striatum, Medicago minima, Aira caryo-
phyllea) im Plangebiet vor. Dartiber hinaus weist das Plangebiet eine Vielzahl an Einzel-
baumen sowie Baumgruppen und Gebiischen auf. Darunter auch eine Allee aus Dornenlo-
sen Gleditschie (Gleditsia triacanthos 'Inermis’), welche vom Geiselbrunnweg in die Mitte
des Plangebietes fiihrt.

Der Bebauungsplan sieht vor die Hotelanlage zu Uberplanen und ein Wohngebiet zu entwi-
ckeln. Dabei soll entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes (s. Kapitel 18) ein Mix aus
verschiedenen Typologien und Wohnformen geschaffen werden. Um gleichzeitig vorhan-
dene Biotopstrukturen zu schonen, Eingriffe auszugleichen und die Versorgung der zukinf-
tigen Bewohner mit ausreichend Grunflachen sicherzustellen, sollen groRzlgige 6ffentliche
Grunflachen entwickelt werden. Weiterhin werden innerhalb des Plangebietes
BegriinungsmafRhahmen unterschiedlicher Qualitat vorgesehen.

20.2 Erhalt wertvoller Griinstrukturen

Aufgrund der notwendigen Gelandeaufschittung konnen innerhalb des Plangebietes nur
wenige Baume erhalten werden. Um dennoch wertvolle Grinstrukturen zu erhalten wer-
den offentliche Grunflachen und einzelne Baumpflanzungen bzw. Ersatzneupflanzungen
von Bestandbaumen festgesetzt. Die im Plangebiet vorhandenen seltene Pflanzenarten
(Trifolium striatum, Medicago minima, Aira caryophyllea) werden, da ein Erhalt im Plange-
biet nicht mdglich ist, umgesiedelt

20.3 Erhaltung und Entwicklung der Biodiversitat

Biodiversitat i die Vielfalt an Tier- und Pflanzenarten sowie ihre genetische Variabilitat i ist
die essenzielle Voraussetzung einer intakten Natur, die wiederum Lebensgrundlage fir den
Menschen ist. Nur ein intakter Naturhaushalt sichert sauberes Trinkwasser, saubere Luft
zum Atmen, fruchtbare Bdden als gesunde Erndhrungsgrundlage und Rohstoffe zur Her-
stellung von Gebrauchsgltern sowie die erfolgreiche Anpassung an Verénderungen, wie
sie z.B. der Klimawandel erfordert. Die Okosystemdienstleistung der Natur ist von 6kono-
mischer, sozialer und kultureller Bedeutung. Erhaltung und Schutz der Biodiversitat ist des-
halb eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, nicht zuletzt auch in Verantwortung fir kiinftige
Generationen sowohl im besiedelten als auch unbesiedelten Bereich (8§ 1 Abs. 1
BNatSchG).

20.4 Grin- und Freiflachenkonzept / Grinordnungsplan

Das Grin- und Freiflachenkonzept sieht eine Durchgriinung des Plangebietes vor. Ziel ist

die Schaffung eines Agr¢nenfi Wohngebietes, wel
einflgt, als auch bestehende und pragende Strukturen im Plangebiet erhalt. Zudem soll

den in Kapitel 20.3 beschriebenen Aspekte der Erhaltung und Entwicklung der Biodiversitat

durch die Anlage sowie den Erhalt diverser Bepflanzungen, Rechnung getragen werden.

Zentraler Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes, welches dem Bebauungsplan zu
Grunde liegt, ist die Anlage wiederkehrender Offentlicher Griinziige von Ost nach West. So
werden im Plangebiet zwei dieser Griinzige als offentliche Grunflachen festgesetzt und
somit langfristig planungsrechtlich gesichert. Die offentlichen Grinflachen sind mit Aus-
nahme von MalRhahmen zur Sammlung, Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlags-
wasser, Spielplatzflachen, Wege- und ErschlieBungsflachen sowie Ausstattungselementen
von Versiegelung freizuhalten. Innerhalb der offentlichen Griunflachen sind bestehende
Baume zu erhalten. Im Sinne der Erhaltung und Entwicklung der Biodiversitat, werden Le-
bensraume und Biotopstrukturen fiir Flora und Fauna geschaffen. Die Lineare Struktur der
Grunflachen begiinstigt die Biotopvernetzung des Plangebietes mit dem bestehenden Um-
feld.

In den Baufeldern des geplanten Wohngebietes werden Grundsticksfreiflachen durch die
Begrenzung der Gberbaubaren Grundstticksflachen sowie der Beschrankung der GRZ ge-
sichert. Die Grundstucksfreiflachen sollen gréfdtenteils begrint angelegt werden.

13410_2008_VE.docx Stand: 28.04.2025



Begr¢sndung Bebauungsplan Wohngebiet AAreal ScSewed3 zer

21.

21.1

2111

21.1.2

21.2

Um dies sicherzustellen werden innerhalb des Bebauungsplans unterschiedliche Festset-
zungen getroffen. Diese umfassen den Erhalt von Einzelbdumen, die Anlage von Hecken
bzw. Griunstrukturen zur angrenzenden Bebauung im Osten des Plangebietes sowie die
Begriinung von Flachdachern und von Tiefgaragen. Um deren Qualitat zu sichern werden
zudem Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen sowie zur Pflege festge-
setzt.

Zusatzlich sind MaRnahmen entsprechend des MalRBhahmenkataloges der Stadt Wertheim
(Anlage 1 zur Begrindung) umzusetzen. Es werden Artenschutzmaf3nahmen in Form von
VermeidungsmalRnahmen und CEF-MalRhahmen festgesetzt. Weiterhin sollen Strukturen,
welche sich negativ auf die Biodiversitat und die biologischen Funktionen auswirken, als
nicht zulassig festgelegt werden. Darunter fallen neben der Anlage von Stein-, Kies-, Split-
oder Schottergarten auch die Verwendung von Geovlies/Folien bei der Anlage von Grin-
flachen.

Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
Definition

Baufeld

Als Baufeld wird eine zusammenhangende Baugebietsflache definiert, welche durch eine
offentliche und/oder private Verkehrsflache, eine offentliche Griinflache und/oder eine Ab-
grenzungslinie zwischen unterschiedlichen Nutzungen abgegrenzt wird. Baufelder sind da-
bei nicht als geplante Grundstiicke zu verstehen. Die Definition des Baufeldes ist an dieser
Stelle erforderlich, da die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung jeweils
bezogen auf die einzelnen Baufelder getroffen werden.

Vorgartenzone

Als Vorgartenzone wird der Bereich zwischen StralRBenkante und vorderster Gebaudekante,
Uber welche die ErschlieRung des Gebéaudes gesichert ist, definiert. An Eckgrundstiicken
erfolgt die seitliche Abgrenzung der Vorgartenzone Uber die gedachte Verlangerung der
vorderen Gebaudekante bis zur jeweiligen seitlichen Grundstiicksgrenze. Die Definition der
Vorgartenzone ist an dieser Stelle erforderlich, da die Festsetzungen zu Nebenanlagen und
Anpflanzen und Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sich auf
diese beziehen.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird fur alle drei Baufelder ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allge-
mein zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Damit entspricht die zulassige
Nutzungsstruktur der Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes, welches vor-
wiegend dem Wohnen dient.

Die im Nutzungskatalog eines allgemeinen Wohngebietes sonst ausnahmsweise zulassi-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, An-
lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Bebauungsplan als
nicht zulassig festgesetzt.

Durch den Flachenanspruch von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen
nicht stdrende Gewerbebetriebe geht der Verlust von Wohnflache einher. Zur Begrenzung
von Konkurrenzen zur Wohnnutzung werden diese Nutzungen daher ausgeschlossen. Zu-
dem geht mit den beschriebenen Nutzungen eine hdhere verkehrliche Belastung einher,
welche zu einer Unvertraglichkeit des konzeptionell angedachten Gebiets- und Erschlie-
Bungscharakters fihrt.
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Die Nutzung eines Geb&udes als Anlage fir Verwaltungen geht mit einer gewissen Menge
an Publikumsverkehr einher. Da die ErschlieBungsstraf3en nicht geeignet sind, diesen Ver-
kehr zusatzlich zu bewaltigen, ist diese Nutzung nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grol3e Betriebsflache. Dies entspricht nicht der ge-
planten Bebauungsstruktur. Daher ist es erforderlich, Gartenbaubetriebe im Geltungsbe-
reich nicht zuzulassen.

Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stralze mit ausrei-
chendem Durchgangsverkehr. Da diese Voraussetzung im Plangebiet nicht gegeben ist
und eine Tankstelle fur die umgebende Wohnnutzungen nicht unerhebliche Beeintrachti-
gungen wie u.a. durch Ziel- und Quellverkehr entstehende Larmemissionen und olfaktori-
schen Beeintrachtigen durch Benzolgeruch und Abgasen bedeuten wiirde, sind Tankstellen
innerhalb des Plangebietes nicht zul&ssig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wird fur alle drei Baufelder eine Grund-
flachenzahl von 0,4 als Hochstgrenze festgesetzt. Der Orientierungswert des 8§ 17 BauNVO
fur Allgemeine Wohngebiete von GRZ 0,4 wird somit eingehalten (GRZ).

Zahl der Vollgeschosse und maximal zulassige Gebaudehothen
Zahl der Vollgeschosse

Um die H6henentwicklung der in der stadtebaulichen Konzeption angedachten Mehrfamili-
enhauser im Baufeld 1 auf ein mit der angrenzenden Bebauung vertragliches Mal3 zu be-
grenzen werden fur das Baufeld 1 drei Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt.

Maximal zulassige Gebaudehdhen

Die Begrenzung der Gebaudehdhen wird festgesetzt, um eine harmonische Hohenentwick-
lung im Plangebiet und ein stadtebaulich geordnetes Ortsbild zu sichern.

Als maximal zulassige Geb&audehdhe (GHmax) wird fur die Baufelder 2 und 3 jeweils 9m
festgesetzt. Dies ist ausreichend fir die in der stadtebaulichen Konzeption vorgesehenen
Einzel-, Doppel- und Reihenh&duser. Diese fligen sich somit in die dstlich und stidostlich
bestehende Bebauung am Geiselbrunnweg ein. Fir das Baufeld 1 wird als maximal zulas-
sige Gebaudehthe (GHmax) 12,5m festgesetzt, um in diesem Bereich die in der stadte-
baulichen Konzeption vorgesehenen Mehrfamilienhduser mit einer gebietsvertraglichen
Hohe zu ermdglichen.

Als unterer Bezugspunkt wird das mittlere Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstral3e
festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt wird die Hohe der Oberkante des Firstes bzw. der
obere Abschluss der Wand (z.B. Oberkante Attika, Oberkante geschlossene Bewehrung)
festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe durch notwendige technische Aufbauten wie
z.B. Antennen, Solaranlagen, Luftungsanlagen oder Aufzugsanlagen ist um bis zu 2,0m
zuléssig.

Bauweise

Entsprechend des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes sollen im Baufeld 1
Einzelhduser, im Baufeld 2 Einzel- oder Doppelhduser und im Baufeld 3 Hausgruppen ent-
stehen und planungsrechtlich gesichert werden.

Insgesamt soll durch die Mischung der Bauweise ein diversifiziertes Angebot an Wohnraum
geschaffen werden, um eine Vielfalt und Heterogenitét in der Bewohnerschaft zu erzeugen.
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21.6

21.6.1

21.6.2

So werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption im Baufeld 1 Einzelh&user fest-
gesetzt, um die dort vorgesehenen Mehrfamilienhduser in aufgelockerter Bauweise zu er-
maglichen.

Zur Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes, werden im Baufeld 2
Einzel- und Doppelhduser entsprechend der dstlich angrenzenden Bebauung festgesetzt.

Im Baufeld 3 werden Hausgruppen entsprechend der in der stadtebaulichen Konzeption
vorgesehenen Reihenhausbebauung festgesetzt. Somit wird zum einen eine weitere Be-
bauungstypologie planungsrechtlich gesichert und zum anderen ein geschlossener Ab-
schluss der Bebauung zum siidlich angrenzenden Sportplatz geschaffen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen definiert.

Uber die Festsetzung von Baugrenzen wird die Einhaltung der vorgesehenen Abstande zu
den angrenzenden Grundstlicken und zu den umgebenden StralRen gesichert.

Zur Erhdéhung der Wohnqualitat wird zugelassen, dass untergeordnete Bauteile Gesimse,
Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrasseniberdachungen sowie Vorbauten wie Wande,
Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht breiter als 5m sind die Baugren-
zen im Einzelnen um 1,50m Uberschreiten durfen.

Der Verzicht auf Baulinien bietet eine gré3tmagliche Flexibilitat fir die Ausgestaltung der
Baukdrper.

Flachen fur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Um ein optisch ansprechendes Ortsbild im neuen Quartier zu gewéhrleisten und um den
Versiegelungsgrad und somit den Erhalt von begriinten und unbebauten Grundstticksfrei-
flachen zu sichern, werden folgende Bestimmungen zu Stellpléatzen, Garagen, Carports und
Tiefgaragen getroffen.

Nicht Gberdachte Stellpléatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie in

den mit AStfA gekennzeichneten Flachen zul @2ssi

Garagen sind ausschlie3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind in den Baufeldern 1 und 2 ausschlieBlich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Im Baufeld 3 sind tberdachte Stellplatze
(Carports) i nnerhalb der cberbaubar enke®r
zeichneten Flachen zuléssig. Im Baufeld 3 soll durch die Festsetzung ermdglicht werden,
dass die dort konzeptionell angedachten Reihenhduser ebenfalls mit Uberdachten Stellplat-
zen ausgestattet werden kénnen.

Tiefgaragen und unterirdische bauliche Anlagen sind zunéchst als Teil des Hauptgebaudes
und damit nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Damit der Bedarf an Stell-
platzflachen entsprechend der geplanten Bebauung mit Mehrfamilienhausern in einer Tief-
garage untergebracht werden kann, sind dartiber hinaus fir Tiefgaragen und unterirdische
bauliche Anlagen Flachen ausgewiesen ( A/TGRARA orden, die sich auRerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen befinden.

Nebenanlagen

Zur Gewabhrleistung eines geordneten Erscheinungsbilds und zur Vermeidung von domi-
nant wirkenden Nebenanlagen im Strafl3en- und Ortsbild ist die Errichtung von Nebenanla-
gen reglementiert.

Nebenanlagen werden in den Vorgartenzonen ausschlief3lich in Form von Fahrradabstell-
anlagen und -raumen, Standflachen fur Millbehalter und Paket-/Postboxen beschrankt,
um stadtebaulichen und gestalterischen Anspriichen des Straf3enbildes zu entsprechen.
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21.8

21.8.1

21.8.2

21.9

21.10

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um sowohl die regionalplanerischen Dichtewerte zu erreichen, als auch eine Einbindung
der geplanten Bebauung in die bestehende Bebauung der Ortschaft Bettingen sicherzustel-
len, wird eine héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden festgesetzt.

I n den Baufeldern ABF 1fi ist entsprechend
Mehrfamilienh&usern angedacht. Um eine gebietsvertragliche Dichte und Grof3e der Mehr-
familienhauser sicherzustellen wird eine maximale Anzahl von 10 Wohnungen pro Wohn-
gebaude festgesetzt.

I n den Baufeldern ABF 2fA und ABF 3 - Doppgel
und Reihenhausern angedacht. Dementsprechend wird eine maximale Anzahl von 3 Woh-
nungen pro Wohngebaude festgesetzt. Doppelhaushalften zahlen jeweils als eigenstandi-
ges Wohngebaude.

Durch die Festsetzungen ist gewahrleistet, dass eine gebietsvertragliche Dichte entsteht
bzw. sichergestellt wird und dass die erforderlichen Stellplatze auf den privaten Baugrund-
stiicken untergebracht werden kdnnen, ohne dass die Grundsticksfreiflachen allzu sehr
durch Stellplatzanlagen belastet werden. Es wird somit sichergestellt, dass in ausreichen-
dem Mal unversiegelte Gartenflachen verbleiben.

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Die zentrale Erschliel3ung des Bauabsc__hnitt 1, die an den Geiselbrunnweg anschlief3t, ist
als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Uber diese wird die ErschlieBung der Baufelder 1, 2
und 3 sichergestellt.

Die festgesetzten Verkehrsflichen umfassen den gesamten Straf3enraum einschlief3lich
Gehwege, Stellplatzflachen, Versickerungsflachen sowie StraRenbegleitgrin.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1 Ful3- und Radweg

Um die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Ful3- und Radwegeverbindungen inner-
halb des Plangebietes planungsrechtlich zu sichern, werden von den Stral3enverkehrsfla-
chen getrennte Ful3- und Radwegeverbindungen als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung i Ful3- und Radweg festgesetzt.

Die Festsetzung sorgt fiir eine Vernetzung des zukiinftigen Wohngebietes mit dem angren-
zenden Siedlungskdrper sowie der freien Landschaft und fordert somit eine klimafreundli-
che Mobilitéat der Bewohnerschatft.

Flache fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der 6rtlichen Stromversorgung ist die geplante Transformatorenstation als
Flache fur Versorgungsanlagen im Bebauungsplan festgesetzt.

Offentliche Gruinflache

Die Offentlichen Grunflachen im Plangebiet werden als Parkanlage festgesetzt und dienen
grundsatzlich der Griinraumversorgung des Plangebietes. Die Flachen sind als Wiesen an-
zulegen und grundsétzlich von einer Uberbauung oder Versiegelung freizuhalten. Die Park-
anlagen dienen somit als Durchliiftungsachsen, Klimaausgleichs sowie Retentionsrdume
mit Wirkung auf die bebaute Umgebung.

Um den bestehenden Baumbestand zu schitzen, wird festgesetzt, dass die bestehenden
Baume dauerhaft zu erhalten sind. Abgéngige Baume mussen innerhalb der jeweiligen
Grunflache ersetzt werden.
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Um die oben genannten Funktionen der 6ffentlichen Grinflachen zu erfiillen, werden Anla-
gen und MalRBnahmen zur Sammlung, Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlags-
wasser, Spielplatze, Wege- und Erschlielungsflachen sowie Ausstattungselemente als zu-
lassig festgesetzt. Diese mussen der wohnungsnahen Grinflachen und Freiraumnutzung
dienen und sich gestalterisch integrieren.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

MalRnahmen zum Artenschutz (VermeidungsmalRnahmen)

Zur Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Toétungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie sind Vermeidungsmaf3nahmen durchzufuhren.

Es wird auf die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in Kapitel 10 ver-
wiesen.

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF -
Maflnahmen)

Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 06kologischen Funktionalitat (CEF-
Maflnahmen continuous ecological functionality measures) werden durchgefihrt, um Ge-
fahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestande er-
folgt unter Beriicksichtigung dieser Malinahmen. Die CEF-MaRnahmen sind als vorgezo-
gene AusgleichsmaRnahmen durchzufihren.

Es wird auf die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung in Kapitel 10 ver-
wiesen.

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen It. Zielsetzung mdglichst gering zu halten, werden
Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstandige Versiegelung fihrt zu
Aufheizung der Flachen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Riickstrahlung, er-
héhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers. Mit der Festsetzung
zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negativen Auswirkungen auf
die Umwelt entgegengewirkt werden.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Festsetzung einer insektenfreundlichen Beleuchtung im Plangebiet leistet einen Beitrag
zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen fur Insekten sowie Irritationen von Végeln und
Flederméausen. Hierflr sollen nach unten abstrahlende Leuchten eingesetzt werden, die
eine Beleuchtung von Gehdlzbestanden oder Nachbargebduden und Garten verhindert.
Die Wahl des Leuchtmittels bestimmt das emittierte Lichtspektrum und damit die Anzie-
hungskraft der Lichtquelle auf Insekten. Es sollen z.B. Leuchtmittel eingesetzt werden, bei
denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum mdglichst gering ist oder abge-
schirmte Auf3enbeleuchtungen verwendet werden, um das Totungsrisiko von Insekten, die
sich in die Leuchten verirren zu minimieren. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmittel, die
maglichst wenig Strahlung im kurzwelligen und UV-Bereich des Farbspektrum abstrahlen.
Eine Temperatur von 60°C sollte nicht Uberschritten werden. Es kénnen z.B. Natrium-Nie-
derdrucklampen in sensiblen Naturrdumen oder Natrium-Hochdrucklampen sowie warm-
weilde LEDs eingesetzt werden, die eine Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (K) nicht Uber-
schreiten.
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21.11.5

21.11.6

21.12

21.13

21.13.1

21.13.2

Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

Die Festsetzung zur Verwendung geeigneter Materialien zum Schutz von Vdgeln vor Vo-
gelschlag tragt zu einem vogelfreundlichen Bauen mit Glas bei. Bei der Verwendung von
spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von mehr als 5m2 Flachengréfe, bei Eck-
verglasung auch weniger als 5m2, sind geeignete MaflRnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag zu treffen. Zum Beispiel eine kleinteilige Untergliederung der Flachen, Einarbeiten
oder Aufbringen von Punktrastern, Streifen oder sonstigen Mustern mit einer Bedeckung
von mindestens 25% oder die Verwendung von halbtransparentem oder geripptem Glas.

MalRnahmen zur Forderung der Biodiversitat

Die Stadt Wertheim hat einen MaRhahmenkatalog zur Férderung der Biodiversitat auf Bau-
grundstiicken entwickelt, um mit planungsrechtlichen Festsetzungen einen kleinen Beitrag
zur Verlangsamung des Artensterbens zu leisten. Im Bebauungsplan wird daher festge-
setzt, dass auf mind. 20 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen MalRnahmen zur
Forderung der Biodiversitat gemall dem Maflinhahmenkatalog der Stadt Wertheim umzuset-
zen sind.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Um eine weitere konzeptionell vorgesehene Verbindung fir den Ful3- und Radverkehr zu
sichern wird im Nordwesten des Plangebietes ein mit Gehrechten fir die Allgemeinheit zu
belastende Flache festgesetzt. Diese verbindet die PlanstralRe A mit der nérdlichen Offent-
lichen Grunflache und fordert somit die Erreichbarkeit wohnungsnaher Naherholungsfla-
chen. Um dariiber hinaus die ErschlieRung der angrenzenden Baufelder zu sichern wird die
Flache ebenfalls mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstrager
belastet.

Anpflanzen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die am dstlichen Rand des Plangebietes als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Bereiche sollen als Pufferzone zur an-
grenzenden Bebauung im Osten angelegt werden. Somit werden die angrenzenden, priva-
ten Gartenbereiche der bestehenden Bebauung geschiitzt und von der neu entstehenden
Bebauung abgeschirmt. Zudem tragen die Flachen zur Durchgriinung des Quatrtiers bei und
wirken sich positiv auf das Kleinklima sowie die Biodiversitat aus.

Einzelbaume zum Anpflanzen
Alleebaume

Die Alleebaume im Bereich der ErschlieBungsstrale abgehend vom Geiselbrunnweg kon-
nen aufgrund des Ausbaus der bestehenden ErschlieRungsstraf3e nicht erhalten werden.
Um jedoch den ortsbildpragenden Charakter zukiinftig wieder herzustellen und ein gleich-
ermalien ansprechendes Ortsbild sowie eine Adressbildung des Wohngebietes herzustel-
len, sind standortgerechte Laubb&ume als Alleebaume anzupflanzen. Die Anpflanzung
dient gleichermalien dem Ausgleich des Eingriffs in die Allee. So werden durch die anzu-
pflanzenden Baume positive kleinklimatische Effekte erzielt. Um bei der Pflanzung auf lo-
kale Gegebenheiten reagieren zu kénnen wird festgesetzt, dass von der in der Planzeich-
nung eingezeichneten Lage abgewichen werden kann.

Gliederung offentliche Parkfldchen

Il nnerhalb der als ©°ffentlichen StraCenve
Einzelb&ume zur Gliederung der dort vorgesehenen 6ffentlichen Stellplatze anzupflanzen.
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21.13.3

21.13.4

21.13.5

21.13.6

21.13.7

Durch die Bepflanzung werden zum einen positive kleinklimatische Effekte erzielt, da Park-
flachen verschattet werden und sich somit nicht zu stark aufheizen. Zum anderen hat die
Bepflanzung positive Auswirkungen auf das Ortsbild sowie die Biodiversitéat.

Einzelbdume zum Erhalt

Die zum Erhalt und Schutz festgesetzten Baume haben sowohl eine Bedeutung fiir den
Naturschutz, fur die Klimaanpassung als auch fur das Straen- und Ortsbild und sind zu
erhalten. Die Festsetzung stellt sicher, dass erhaltenswerte Baume im Geltungsbereich ent-
sprechend dauerhaft geschitzt werden.

Daruber hinaus wird sichergestellt, dass abgéngige Gehdlze durch standortgerechte Laub-
gehdlze unter Beachtung der Mindestanforderungen fiir Baum- und Strauchpflanzungen
ersetzt werden.

Dachbegriinung

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind Flachdacher und flachgeneigte
Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 10 Grad mit Ausnahme der mit Photovoltaikmo-
dulen uberdeckten Dachflachen extensiv zu begriinen. Dachbegrinungen verringern Auf-
heizungseffekte ausgehend von den Geb&uden. Zudem tragen sie in der festgesetzten
Form zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser bei und kénnen bei Starkregenereignissen
Abflussspitzen reduzieren. Zuséatzlich bieten sie als Sekundar-Biotope einen Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen (Insekten) und wirken sich zudem positiv auf das Landschaftsbild
aus. Retentionsgrindacher haben dabei in Bezug auf die Regenriickhaltung einen grofe-
ren Wirkungsfaktor als Standardbegriinungen. Grundsatzlich sind im Plangebiet alle Flach-
dacher und flachgeneigte Déacher mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad extensiv mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens 12cm gemaf den Artenempfehlungen zu begriinen
und zu pflegen bzw. zu warten.

Begrunung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen baulichen Anlagen

Die Begriinung der nicht Gberbauten Tiefgaragen dient u.a. dazu, bioklimatisch ungunstige
Effekte zu kompensieren. Durch 100cm (zzgl. Filter- und Drainageschicht) méachtige Vege-
tationssubstratschicht der Tiefgaragendacher wird eine Aufheizung der Gebaudehlille
durch Sonneneinstrahlung verhindert. Die Vegetationsschicht wirkt temperaturausglei-
chend, feuchteregulierend und ist kleinklimatisch begunstigend.

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzungen zur Bepflanzung von Grundsticksfreiflachen gewahrleisten die Durch-
grinung des Gebietes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten
nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden
positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fur
das Ortsbild erzielt. Die Festsetzung belédsst dem Grundstucksbesitzer genliigend eigenen
Gestaltungsspielraum.

Flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergéarten oder i schiittungen sowie die Verwen-
dung von Geovlies/Folien, bei der Anlage von Griinflaichen werden als unzulassig festge-
setzt, da diese Stoffe die tkologische Bodenfunktion beeintrachtigen.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
und die Festsetzung von standortgerechten sowie die 6kologische Vielfalt férdernde Pflan-
zen sind Voraussetzung dafir, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wir-
kungen fur das Boden- und biotische Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen,
Lebensraum- und Nahrungsangebot fir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der
Kompensation von Eingriffen dienen kénnen.
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21.14

21.15

22.

221

22.2

22.3

Flachen fur Aufschuttungen und Abgrabungen zur Herstellung des Stra3enkorpers

Wie in Kapitel 15.5 beschrieben, wird vorgesehen das Gelédnde des Plangebietes in Rich-
tung Westen anzuheben, um Gefahren und Risiken welche durch extreme Hochwasserer-
eignisse hervorgerufen werden zu minimieren.

So werden insbesondere die geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen baulich angehoben,
dies fuhrt zu Aufschittungen und Abgrabungen auf geplanten Privatgrundstuicken.

Festsetzung der Hohenlage

Wie in Kapitel 15.5 beschrieben, wird vorgesehen das Gelédnde des Plangebietes in Rich-
tung Westen anzuheben, um Gefahren und Risiken welche durch extreme Hochwasserer-
eignisse hervorgerufen werden zu minimieren.

Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Die Festsetzung der Sammlung von Niederschlagswasser in Retentionszisternen dient der
Ruckhaltung und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit
verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen.

Um die Funktionsfahigkeit der offentlichen Abwasseranlagen zu gewahrleisten, wird der
Drosselablauf sowie die Dimensionierung der Retentionszisternen bemessen.

Das entsprechende Riickhaltevolumen kann auch anderweitig auf dem Baugrundstiick
nachgewiesen werden, z.B. durch Dachbegriinung, oberirdische Wasserspeicher, Mulden,
Rigolen.

Dachform/ Dachneigung/ Dachgestaltung

Um die Bebauung in die der angrenzenden Umgebung einzufliigen, sind flachgeneigte so-
wie geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zulassig. Dies gilt auch fir un-
tergeordnete Dachteile und Nebengebdude. Um gleichermalRen dkologische Belange zu
berlcksichtigen sind Flachdéacher sowie flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung
von 10° mit Dachbegrinung (siehe Kapitel 21.13.4) zu errichten.

Um ein harmonisches Stra3enbild sicherzustellen, sind Doppel- und Reihenhauser mit glei-
cher Dachneigung zu errichten.

Um Beeintrachtigungen der Umgebung auszuschlief3en, sind leuchtende oder reflektie-
rende Dacheindeckungen nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind, aus Griinden einer
nachhaltigen Strom- und Warmeerzeugung, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie. Um den Abfluss von Schwermetalle in das Dachabflusswasser in Folge der Verwitte-
rung zu vermeiden, sind Dachbelédge aus nicht beschichteten Kupfer-, Zink- und Bleible-
chen unzulassig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Staffelgeschosse

Dachaufbauten (wie z.B. Dachgauben oder Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte sind zul&s-
sig, soweit ihre Lange in Summe maximal zwei Drittel der Geb&udelange betragt. Durch die
Begrenzung der Lange auf zwei Drittel der Gebaudelange soll verhindert werden, dass der
Eindruck eines weiteren Vollgeschosses entsteht.

Staffelgeschosse sind zulassig, wobei der Eindruck eines weiteren Vollgeschosses vermie-
den werden soll. Um dies sicherzustellen, muss das oberste Geschoss (Staffelgeschoss)
gegenuber einer AuRenwand des darunterliegenden Geschosses um mindestens 1,5m zu-
rickgesetzt werden.
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22.4

22.5

22.6

22.7

Fassaden

Um Beeintrachtigungen der Umgebung auszuschlief3en, sind reflektierende Materialien und
Farben nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind, aus Grinden einer nachhaltigen Strom-
und Warmeerzeugung, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Um ein harmonisches Stral3enbild sicherzustellen, sind Aul3enwénde, mit Aushahme von
verkleideten AuRenwénden jeglicher Materialitat, zu verputzen sowie Doppel- und Reihen-
hauser mit gleicher Fassadengestaltung im Hinblick auf Materialitat und Farbgebung zu
errichten.

Einfriedungen und Sichtschutzanlagen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben, wer-
den ausschlieBlich transparent wirkende Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal
1,6m wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterzdune sowie Bepflanzungen mit Laubgehdl-
zen, Hecken bzw. Kletterpflanzen erlaubt. Dies ist abgeleitet aus der umgebenden Bebau-
ung, sodass der einheitliche Charakter bestehen bleibt.

Zur Steigerung der Biodiversitat und um Lebensrdume fir Kleintiere sicherzustellen, sind
Einfriedungen und Sichtschutzeinrichtungen mit einem Abstand von 15cm zum Boden zu
errichten.

Um jedoch auch die Erhdhung des Sicherheitsgefihls und der Privatsphéare zu erméglichen,
sind blickdichte Sichtschutzanlagen aus nicht reflektierenden Materialien (bspw. Holzlatten
oder strukturiertes Metall) bis zu einer maximalen Héhe von 1,6m und maximalen Ab-
schnittslangen von 3,0m zulassig.

Aufschittung und Abtragungen, Gelandegestaltung, Stitzmauern

Aufschittungen und Abtragungen sowie Stitzmauern sind entsprechend der Topographie
zu beachten und bei der Gebaude- und Freiflachenplanung bis zu einer H6he von 1,5m
zuldssig. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die geplante Bebauung angepasst
an die gegebenen topographischen Verhaltnisse entsteht. GleichermalRen werden natlrlich
gewachsene Bdden geschiitzt.

Stellplatzverpflichtung

Gemal § 37 Abs.1 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fiir jede Woh-
nung ein geeigneter Stellplatz herzustellen (notwendiger Stellplatz). Soweit Griinde des
Verkehrs oder stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kdnnen Gemeinden gemaf § 74
Abs. 2 Nr. 2 LBO fir genau abgegrenzte Teile des Gemeindegebiets durch Satzung be-
stimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze erhdht
wird.

Der zunehmende Motorisierungsgrad, gerade im landlichen Raum, hat zur Folge, dass der
Bedarf an Stellplatzen in den Wohngebieten stetig wachst. In der Regel ist ein Stellplatz pro
Wohnung nicht mehr ausreichend. Um den erforderlichen Stellplatzbedarf auf den privaten
Baugrundsticken erfillen zu kdnnen, wird eine erhthte Stellplatzverpflichtung fir Wohnun-
gen mit mehr als 50m? Wohnflache festgesetzt.

Mit der erhhten Stellplatzverpflichtung soll ein Zuparken des o6ffentlichen Verkehrsraums
und somit Behinderungen bei Notfalleinséatzen oder beim Winterdienst vermieden werden.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist die Bodenversiegelung auf den
Grundstucken zu minimieren. Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit einer wasserdurchlas-
sigen Oberflache (siehe Kapitel 21.11.3) zu befestigen.
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23.

23.1

23.2

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung (81a Abs. 3 BauGB)

Verbal-argumentative Einordnung

Der Bebauungsplan unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verdingung mit §
15 BNatSchG. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kommt es zu negativen Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt.

Eingriffe

Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Bebauungs-
plans resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegerische
MafRnahmen aufgefuhrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen.

- Verlust von Lebensraumen fur Flora und Fauna in Form von Rasenflachen und Baum-
bestanden,

- Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche,

- Verlust und Abnahme von nattrlichen Versickerungsflachen durch Versiegelung,

- Veranderung des Kleinklimas durch Versiegelung von Flachen.

Malnahmen zum Ausgleich der Eingriffe

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plangebiet u.a.
durch folgende Maflinahmen angestrebt:

- Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelten Flachen,

- Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen,

- Grundsticksbepflanzung, Dachbegrinung fur Flachdécher, Anpflanzung von Hecken
und Einzelbaumen, Erhalt von Einzelbaumen

- Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen,

- Schaffung o6ffentlicher Grinflachen.

Biotoptypen- und Boden-Bilanz fur die Bebauungsplane

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. Der Inhalt dieser
Bilanzierung ist eine Gegenuiberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und
nach der Durchfiihrung der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan erméglicht wer-
den.

Grundlage der Bilanzierung ist der LUBW-Biotopwertschlissel. Die beigefligte Tabelle so-
wie deren Erklarungen wurden durch die Planungsgruppe Darmstadt erstellt.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt anhand der Methodik der Okokonto-Ver-
ordnung Baden-Wirttemberg durch Gegeniiberstellung des Ist- und des Plan-Zustands fir
Biotoptypen und den Boden im B-Plan-Gebiet. Die Bewertung des Ist-Zustands der Bio-
toptypen erfolgte mit dem Feinmodul (Auf- und Abwertung von Biotopbestanden gegentber
dem Grundwert wegen jeweils individueller Eigenschaften). Grundlagen sind:

- Daten zum Ist- und Ziel-Zustand der Biotoptypen des Bebauungsplangebiets (Pla-
nungsgruppe Darmstadt, Stadt Wertheim)

- Bebauungspl aiBeAWemnmgleai Ge w. Kai sera@acker
Wertheim, stellt den rechtlichen Zustand der Biotoptypen fiir den sidlichen Teil des
Plangebiets dar

er S

We i «

- Bebauungspl ameAWenmgleai nGew. Wei d2cker (Sonde

heim, stellt den rechtlichen Zustand der Biotoptypen fir den nérdlichen Teil des Plan-
gebiets dar

- Daten zu den Einzelbdumen (teilweise) des Gebiets (Art, Stammumfang; Ubermittelt
von der Stadt Wertheim)
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- Eigene Kartierung der Biotoptypen (siehe Kapitel 9.7)

23.3 Biotoptypen- und Boden-Bilanz

Fur die Berechnung der Biotoptypen Bilanz stellen die Bebauungsplane A We r t -Bettin-m

gen Gew. Kai ser&cker, We i d?2 c k eBettingeMGdwl Weai-k e r A
d2cker (Sondergebiet)in den | etzten rechtliche
vor der Planung anzunehmen.

In Tab. 4 wird die Bilanzierung, in Abb. 13 der rechtliche Bestand der Biotoptypen darge-
stellt. Die Bilanzierungstabelle sowie der rechtliche Bestand der Biotoptypen sind dartber
hinaus in den Anlagen 2 und 3 zu finden.
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Biotoptypen-Bilanz

Tab. 4: Biotoptypen-Bewertung der B-Plan-Gebiete (Ist/Plan-Zustand)
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