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I Vorbemerkungen

Far den Bereich der Gewanne Woértwiesen und Am Bestenheider Weg ist ein
rechtskraftiger Bebauungsplan von 1982 vorhanden. Diese Planung wurde zum
damaligen Zeitpunkt aufgestellt, um Fehlentwicklungen aus der Nachkriegszeit zu
beheben.

Dieses Ziel konnte aus verschiedenen Griinden nicht optimal erreicht werden:

e Mangelnde Bereitwilligkeit der Betroffenen, einer Neuordnung der z. T.
beengten Grundstilickszuschnitte zuzustimmen.

e Fehlende Mdglichkeiten einer finanziellen Unterstiitzung.

e Mangelndes Interesse der Grundstlckseigentimer (insbesondere der
Deutschen Bundesbahn) an einer Verbesserung des Stadtbildes.

Ergéanzend dazu ist zu bemerken, dass die Stadt Wertheim in diesem Zeitraum durch
ihre Konzentration der verfiigbaren Haushaltsmittel auf Altstadtsanierung und
Konversion Reinhardshof (ber nur wenige Méoglichkeiten verfiigte, ordnend
einzugreifen.

Um weitere Fehlentwicklungen zu verhindern und um eine stédtebauliche
Verbesserung dieses Stadteingangs zu erreichen, hat der Gemeinderat der Stadt
Wertheim folgende Beschllsse gefasst:

e Satzung Uber eine Veranderungssperre
(in Kraft getreten am 26.11.1997 und verldngert bis 25.11.2000)

e Satzung lber ein besonderes Vorkaufsrecht
(in Kraft getreten 27.11.1997)

o Anderung der Flachennutzungsplanes 89 der Stadt Wertheim sowie
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 1982

» den Beginn der vorbereitenden Untersuchung zur "férmlichen Festlegung als
Sanierungsgebiet

Zwischenzeitlich sind durch Aufgabe einer Baustoffhandlung —ohne sinnvolle
Weiternutzung der vorhandenen Fldchen und Gebdude- stadtebaulich unhaltbare
Zustande eingetreten, die nicht mehr langer hinnehmbar sind.



ll. __Geschichtliche Entwicklung

Im Jahr 1868 wurde die Bahnstrecke Lauda — Wertheim eréffnet. Wertheim war
Kopfstation (Sackbahnhof). Zu diesem Zeitpunkt wurde der nérdliche Teil des
Untersuchungsgebietes noch durch die Main-Schifffahrt als Winterhafen genutzt. Erst
im Zuge des Bahnstreckenausbaues Wertheim — Miltenberg (Inbetriebnahme 1912)
wurde dieser Winterhafen (Schutzhafen) aufgegeben und verfulit.

Die Bebauung dieser Flache (nérdlicher Teil) begann nach 1912. Der Giberwiegende
Anteil der Gebdude entstand in den 50-er Jahren und daran anschlie@end. Es handelt
sich dabei Gberwiegend um gewerbliche Anlagen einfacher Art.

Ausgangssituation und Zielvorstellung

mn

/2

Lage im Stadtgefiige

Das Untersuchungsgebiet liegt nérdlich der Altstadt von Wertheim und ist durch
die Landesstralle 508 und die Bahnhofstrale erschlossen. Der sudliche
Bereich ist relativ eben, der nérdliche Teil liegt teilweise ca. 4,00 m unter dem
Niveau des sudlichen Bereichs und der L 508.

Das Gesamtareal hat eine Gré3e von ca. 5,75 ha.

Es handelt sich um eine verkehrsgunstige Lage im unmittelbaren Bereich der
Einmindung der TaubertalstraBe (L 508) in die Maintalstrale (L 2310) in
glnstiger Zuordnung zur vorhandenen Infrastruktur der Kernstadt Wertheim.

Entfernung Altstadt / Untersuchungsgebiet ca. 500 m
Entfernung Bahnhof / Untersuchungsgebiet ca.200 m
Entfernung Omnibusbahnhof / Untersuchungsgebiet ca. 150 m

Schulen, Behérden, Freizeit- und kulturelle Einrichtungen sind in un-
mittelbarer Ndhe vorhanden.

Die Lage des Untersuchungsgebietes zur Kernstadt Wertheim ist in Karte 1
dargestellt.

Planungsverflechtungen

Aus der vorbeschricbenen Lage ergeben sich besonders zu der nahe
gelegenen Altstadt Verflechtungen in verschiedener Hinsicht. Deshalb sind bei
der Weiternutzung des Untersuchungsgebietes sowohl strukturelle als auch
stadtebauliche, kulturelle und soziale Uberlegungen anzustellen. Als
Zielvorstellung ist eine Weiternutzung des Areals Ostlich der L 508 fir
gewerbliche Nutzung eher unwahrscheinlich. Dafiir ist dieses Gelande infolge
der Kernstadtnahe zu wertvoll.
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Eine Weiternutzung wie folgt ist zu prifen:

o Nutzung fir Handel, auch Einzelhandel (itber 700 m? Verkaufsflache
ist zu Uberlegen

e in Verbindung mit einer Nutzung fir soziale, kulturelle und
Fremdenverkehrszwecke (Stadthalle mit Tagungsrdumen, Hotel und
Gaststétte).

Die Lage im Stadtgefiige, insbesondere im Hinblick au die Nadhe zur Kernstadt
und deren Infrastruktur bietet sich flr eine solche Nutzung an.

Eine zusétzliche Verbesserung der FuRgangerverkehrsbeziehung durch eine
zusétzliche Bricke Uber die Tauber ist dabei anzustreben.

1IV. Bestandsaufnahme

v

Ivi2

VI3

Art der baulichen Nutzung — Bestand (iiberwiegend)
Im Bereich des Untersuchungsgebietes sind folgende Nutzungen vorhanden
(Karte 2 und Anlage):

2 Geb&ude mit ausschlieBlicher Wohnnutzung

5 Gebaude mit einer Nutzung aus Dienstleistung

darunter 4 Gebaude mit zus. Wohnnutzung

9 Gebaude Baustoffhandlung und Lagernutzung

6 Gebaude Uberwiegend fur Handel genutzt

2 Gebadude mit handwerklicher Nutzung

4 Nebenanlagen

Gebaudealter

Das Gebadudealter erstreckt sich von dem Zeitraum der Verfullung des
Winterhafens ca. 1912 bis etwa 1990. In diesem Zeitraum entstand eine
konzeptlose Bebauung, Uberwiegend aus Nutzbauten (siehe dazu Anlage).

Gebaudezustand

Im Grundsatz erhaltenswert sind die Gebadude westlich der Bismarckstrale.
Ostlich der Bismarckstrale sind lediglich die Gebdude Nr. 1 (Wohnen und
Dienstleistung), Nr. 6, 7, und 10 (Wohnen, Dienstleistung und Handel), Nr. 15
(PKW-Ausstellung) und teilweise Nr. 11 (Handwerk und Wohnen) hinsichtlich
der Gebadudesubstanz und Nutzung erhaltenswert.

Die Ubrigen Gebdude sind (berwiegend Zweckbauten (Lager, Handel), in
schlechtem, nicht erhaltenswerten Zustand. Siehe dazu Anlage 1.
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IV/I4  Sozialstruktur
Auf die Untersuchung der Sozialstruktur wird verzichtet, da im

Untersuchungsgebiet nur einige wenige Wohnungen vorhanden sind. Ein
aussagefahiges Ergebnis ist daher nicht zu erwarten.

IV/5 Altlasten
Das Institut fur Umwelttechnik hat im Auftrag der DB 1997 eine
Altlastenuntersuchung (historische Erkundung) und im Februar 1998 eine
orientierende Erkundung durchgefiihrt. Das Untersuchungsergebnis liegt der
Verwaltung VOr. im Untersuchungsgebiet liegen folgende
Altlastenverdachtsflachen (ALVF):

ALVF 6  unterirdischer Heizoltank (16.000 I)
westlich des Gebaudes 4 a

ALVF 8  Auffillung des ehem. Winterschutzhafens

ALVF 9 Grube der ehem. Kfz-Werkstatt der Frankischen
Bauwaren GmbH, sudlich des Geb&udes 16

ALVF 10 Eigenverbrauchs-Tankanlage der Fa. BayWa
(3.500 1) stdéstlich des Geb&udes 16

ALVF 11 ehem. Kfz-Werkstatt der Fa. Raiffeisen
6stlich des Gebéaudes 16 (abgebrochen)

ALVF 12 ehem. Kfz-Werkstatt der Fa. Streichsbier
Bereich Gebaude 13 (auller Betrieb)

V. Stidtebauliche Zielvorstellungen

Bedingt durch die topografische Lage der Altstadt, im Main-Tauber-Dreieck,
angrenzend an die Hanglage dieser Flisse ist eine Weiterentwicklung (zuséatzliche
Bauflachen) nicht mdglich. Der Bedarf zusétzlicher Fldchen fir Handel und
Infrastruktur ist somit anderweitig in vertraglicher Nahe zur Altstadt abzudecken.

Das Untersuchungsgebiet bietet sich hierzu an. Durch geschickte Platzierung und
Ansiedlung geeigneter Objekte wére eine "Magnetfunktion” fur die Altstadt erreichbar.

Eine Nutzung der Flachen im Sinne einer ansiedlungsorientierten bzw.
bestandspflegenden Wirtschaftsférderung ist erreichbar unter der Voraussetzung, dass
eine Verbesserung der Fulwegeanbindung — z.B. durch eine zusétzliche Briicke iber
die Tauber — geschaffen werden kann.



Stadtebaulich wiinschenswert in diesem Bereich waren die Ansiedlung

= einer Stadthalle mit Hotel und Gastronomie fiir gehobene Anspriiche und
ausgelegt fur Tagungen Wertheimer und fremder Betriebe sowie fir
Ubernachtungsméglichkeiten im Rahmen des Fremdenverkehrs.

= eines groRflachigen Einzelhandels (bis max. 3.500 m? Verkaufsflache) als
Ergénzung — nicht Konkurrenz — zum vorhandenen Handel der Altstadt, teilweise
gegliedert in Shops.

= Dienstleistung, z.B. Fitnessstudio, Kino, Buros, Praxen etc.

VL. Schlussbemerkung

Das Untersuchungsgebiet sollte mit der Altstadt Wertheim zusammenwachsen, ggf.
unter Einbeziehung weiter Bahnflachen und des Bahnhofs Wertheim. Eine Entwicklung
die mittel- bis langfristig umzusetzen ist. Diesbeziiglich verhandeln die DB und die
Stadt Wertheim hinsichtlich eines weiteren Grund- und Geb&udeerwerbs.

Erforderliche "Entbehrlichkeitspriifungen” durch die DB sind eingeleitet.

Ein behutsames Vorgehen ist zur Bewaéltigung der stddtebaulichen, infrastrukturellen,
kulturellen, sozialen und ékologischen Belange erforderlich.

Der als Sanierungsgebiet "Wortwiesen" und "Am Bestenheider Weg" abgegrenzte
Bereich ist ein erster Schritt in die oben genannte Richtung.

il

Manfred Brell

Anlagen
Bestandsaufnahme der Geb&ude

Eigentimer
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