Stadtverwaltung Wertheim

Wertheim, den 08.01.2001

Hochbau- und Planungsamt 60-wl

Bebauungsplan
Wohngebiet "Untere Dorfwiesen"
Wertheim-H6éhefeld

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

a)

‘b)

)

Baugesetzbuch

in der derzeit rechtsgultigen Fassung,

Baunutzungsverordnung in der derzeit rechtsgultigen Fassung,
Landesbauordnung in der derzeit rechtsgultigen Fassung.

In Erganzung der Festlegungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text gilt folgendes:

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1)

Art der baulichen Nutzung - § 9 Abs. (1) bis Abs. (3) BauGB
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1.5

siehe Planeinschrieb

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes: Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke geman
§ 4 Abs. (2) Ziffer 3 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemaR § 4 Abs. (3) Ziff.1 - 5 BauNVO.

Pro Gebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

Nebenanlagen fiur die Kleintierhaltung sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unzulassig (§ 14 BauNVO).

Sonstige Nebenanlagen Uber 30 cbm umbauten Raumes sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuldssig (§ 14 BauNVO).
Ausgenommen hiervon sind Gemeinschaftsanlagen.
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2) MaR der baulichen Nutzung - § 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB + §§ 16 - 21 a BauNVO

2.1 Grundfldchenzahl
2.1.1 siehe Planeinschrieb
2.1.2 Die Grundflachen in der § 19 Abs. (4) Satz 1 BauNVO unter der Ziffern 1 + 3

genannten Anlagen werden auf die zuldssige Grundflache nicht angerechnet.

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen - § 18 BauNVO

2.2.1 siehe Planeinschrieb

2.2.2 MalRgebende Gebadudehdhe:
Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit AuRenkante Mauerwerk.

2.2.3 Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist die Hausmitte und die darauf bezogene Héhe
der Straenachse.

2.2.4 Die maximale Gebaudehéhe bei Gebauden mit Pultdachern darf 7,00 m —bezogen

1 auf die StralRenachse- nicht Uberschreiten.

\

2.2.5 Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 festgesetzt.

3.) Bauweise - §9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

34 Siehe Planeinschrieb

3.2  Es ist offene Bauweise festgesetzt. Fiir Doppelhduser wird die Bauldnge auf max.
25,00 m begrenzt.
Gebdude, die eine Lange von 20 m uberschreiten sind in der Bauflucht
mindestens 2 mal durch Ver- bzw. Ricksprung zu gliedern.

4.) Flachen fiir Stellpldtze und Garagen - § 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB

4.1 In den Uberbaubaren und in den nicht Uberbaubaren Flachen sind Stellplatze
allgemein zulassig.

4.2 Garagen sind als Einzelgebaude freistehend und im Grenzabstand zuldssig. Sie
kénnen auch in das Hauptgebaude einbezogen werden.

4.3 Fur Garagen als Einzelgebaude (auch sogenannte Carports) gelten die im Planteil
festgesetzten Dachneigungen.

4.4 Die Dachneigung der einbezogenen Garagen und Carports ist der des
Hauptgebaudes anzupassen.

4.5 Das Verhaltnis Wohnungen zu Stellplatzen/Garagen wird auf 1:1,5 empfohlen.

46  Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchldssigen Beldagen
herzustellen.

5.) Verkehrsflachen - § 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB

‘ 5.1 siehe Planeinschrieb

f 5.2 Zur Herstellung des StralRenkoérpers sind in den an o6ffentliche Verkehrsflachen

} angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstticksgrenze in einer Breite bis 50 cm und einer Tiefe bis 100 cm, soweit
erforderlich, zulassig (§ 9 Abs. (1) Nr. 26 BauGB).
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6.)

7)

8.)

5.3

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind an den StraReneinmiindungen im
Bereich der Sichtdreiecke Bepflanzungen, Anbdschungen und sichtbehindernde
Anlagen unzuldssig, deren Hoéhe 0,80 m, gemessen von der Oberkante
StralBenhohe , Gberschreiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

Offentliche Griinflichen - § 9 Abs. (1) Nr. 15 BauGB

siehe Planeinschrieb

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte rdumliche Bereiche
-§ 9 Abs. (1) Nr. 22 BauGB

Fur die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen gilt Ziffer 4.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern - § 9 Abs. (1) Nr. 25a BauGB

8.1

8.2

Allgemeine Festsetzungen

Samtliche Bepflanzungen in den Pflanzgebotsflaichen sind an die heimischen
Arten der potentiellen natlrlichen Vegetation - PNV - gebunden. Obstbdume und
Wildobstgehdlze sind zugelassen.

Gebietliche Einordnung der potentiell natirlichen Vegetation:
Nr. 29 - Hainsimsen - Buchenwald

Pflanzgebote
-Pig. 1 Anpflanzungen von groRkronigen Einzelbdumen mit einem
Stammumfang von mindestens 20 cm, gemessen in 1 m Hohe.

- Pfg. 2: Anpflanzung von Strauchern.

Samtliche Bepflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
- § 9 Abs. (4) BauGB und § 74 LBO

1.) AuRere Gestaltung baulicher Anlagen - § 74 Abs. (1) Nr. 1 LBO

Dachform und Dachneigung gemaR Festsetzungen im Lageplan.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte
.1 Fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte gilt:
Dachaufbauten:
- Pro Dachflache ist nur eine Gestaltungsform zugelassen.
- Bei einer Dachgaube, je Dachseite maximale Breite der Dachgaube
40 % der Trauflange, jedoch maximal 4,50 m breit.

— )
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MAX. I MIN.
4,50 m 1,50 m

= - MAX 1,30m BREITE DER DG

MAX. 40% DER
TRAUFLANGE

BEISPIEL: EINE DG JE DACHSEITE
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- Bei mehreren Dachgauben, je Dachseite maximale Breite der Dachgauben 60 % der
Trauflénge, jedoch maximale Breite der einzelnen Dachgauben 2,50 m.

MIN 0,50 m

o b MAX. 1,30 m
El 1= = s

BREITE DER DG MAX.
60% DER TRAUFLANGE

BEISPIEL: MEHRERE DG JE DACHSEITE

- Ho6he der Dachgauben maximal 1,30 m.
- Mindestabstand First zur Dachgaube: 50 cm.

Dacheinschnitte:

- Maximale Lénge von Dacheinschnitten 40 % der Gesamtldnge der Geb&ude.
Die maximale Breite des Dacheinschnittes darf dabei 4,00 m nicht
Uberschreiten.

Aligemein: |
- Bei Quergiebeln sind weder Dachausschnitte noch Dachaufbauten zuléssig. |
- Von den Giebelwanden sind bei Dachaufbauten und bei Dacheinschnitten
mindestens 1,50 m Abstand einzuhalten.
Dachaufbauten sind nur in der unteren Hélfte der Dachflachen zugelassen.

Rein weille Fassadenflachen und Volltonfarbe sind unzulassig.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind fur die Dacheindeckung
unzuldssig. Ausnahmen kénnen in begriindeten Einzelfallen zugelassen werden
(z.B. Photovoltaik, etc.).

=S ens
(6, [ -
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2

3.)

4.)

5.)

6.)

7.)

1.
2,)

3.)

Einfriedungen und Stiitzmauern

Im Bereich der Verkehrsmischflachen sind Stutzmauern und Einfriedungen nicht zulassig.
Stutzmauern und Einfriedungen sind nur zulssig:

- im Abstand von 1,00 m zur Verkehrsflache, an den seitlichen und riickwartigen
Grundsticken Sockelmauer, max. 0,20 m Uber StraBenniveau und darauf
Holzzaun bis auf max. Gesamthéhe (Sockel und Zaun) von 1,20 m.

- Zum AuBenbereich Einfriedungshoéhen bis 1,50 m.

Antennen
Je Gebaude ist nur eine Rundfunk- und Fernsehantennenanlage zuléssig.

Solaranlagen
Solaranlagen auf den Dachern sind allgemein zulassig.

Zisternen fiir Regenwasser
Zisternen fiur Regenwasser sind allgemein zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

AuBerhalb der zur Werbung bestimmten Anlagen (Anschlagsdulen und Anschlagtafeln)
ist Werbung nur zul&ssig an der Statte der Leistung im Bereich der Erdgeschosszone bis
zum Brustungsbereich des 1. Obergeschosses.

Grol¥flachenwerbung (mehr als 3,00 m? Flache), Werbung mit bewegtem Licht und
grellen Farben ist unzulassig.

HINWEISE
Meldepflicht fur Bodenfunde gemafR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Die im Bebauungsplan eingetragenen H6hen entsprechen dem neuen Héhennetz.

Vorhandene Einzelbdume aulerhalb von Bauflachen sind zu erhalten.
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4.) Das Baugebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebietes der
Trinkwasserbrunnen Wertheim-Héhefeld und Gamburg. Es gelten die Einschrankungen

a) der Rechtsverordnung vom 11.01.1995
b) das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
c) das Wassergesetz von Baden-Wirttemberg (WG)
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7. ) ,: f;
rmin Dattler




