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1.  An lass  und Z ie l  der  P lanung

In Wertheim-Dörlesberg sind in den rechtskräft igen Baugebieten keine kommunalen
Bauplätze mehr ver-fügbar. Es besteht in Dörlesberg eine dringende Nachfrage nach
Wohnbauplätzen. Für die Eigenentwicklung des Ortstei ls Dörlesberg ist es deshalb
erforderl ich, die planungsrechtl ichen Voraussetzungen für ein neues Wohnbaugebiet zu
schaffen. Insbesondere soll  damit ortsansässigen Bürgern die Möglichkeit zum Bau eines
Eigenheimes gegeben werden.

Zie l  der  Planung is t  d ie  Schaf fung e ines Wohngebietes,  um eine zukünf t ige
Weiterentwickl ung der Ortsch afI zu ermög l ichen.

Der  Gemeinderat  der  Stadt  Wertheim hat  aus d iesem Grund in  se iner  Si tzung am
'19.04.1999 d ie Aufste l lung des Bebauungsplanes "Felder  l l " ,  Wertheim-Dör lesberg sowie d ie
Anderung des Flächennutzungsplanes beschlossen.

Die Bürgerbete i l igung zur  Anderung des F lächennutzungsplanes und zur  Aufste l lung des
Bebauungsplanes, ,Felder  l l "  fand durch öf fent l iche Auslegung der  Planung vom 18.07.2001
bis 02.08.2001 in der Stadtverwaltung Wertheim statt.
Bei der Informationsveranstaltung am 02.08.2001 wurde die Planung öffentl ich erörtert und
den Bürgerinnen und Bürgern Gelegenheit zur Außerung gegeben. Gleichzeit ig wurden vom
24.07.2001 bis 20.08.2001 zur frühzeit igen Betei l igung die Träger öffentl icher Belange
gehört. Unter Berücksichtigung der bisher zum Bebauungsplan vorgebrachten Anregungen
waren Anderungen veranlasst.

Nach Überarbeitung des Entwurfs wurde der Geltungsbereich von 5,3 ha auf 1,7863 ha
reduziert und als Dor{gebiet festgesetzt. Da mit der Anderung die Grundzüge der Planung
wesent l ich veränder t  wurden is t  vorgesehen,  d ie  Bete i l igung der  Bürger  gem. S 3 (1)  BauGB
erneut durchzuführen.
Der Ortschaftsrat Dörlesberg wurde von den Anderungen benachrichtigt und stimmte
einstrmmig der Anderung zu.

Bezogen auf die Bautätigkeit der letzten Jahre kann mit dem geplanten Gebiet der
Bauflächen bedarf mittelfr ist ig gedeckt werden.

\

2. Rechtsqrundlage /  Planungsrecht l iche Si tuat ion

Der Flächennutzungsplan 89 der Stadt Wertheim stel l t  für die geplante Fläche überwiegend
landwirtschaft l iche Fläche dar. Die Anderung des Flächennutzungsplanes ist daher
erforderl ich und wird im Parallelverfahren durchgeführt. Die neuen Bauflächen werden bei
der  zukünf t igen genere l len F lächennutzungsplan-For tschre ibung e inbezogen.
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Die für  das Plangebiet  , ,Fe lder  l l "  zu überp lanende Fläche beträgt  1 ,9076 ha (Planfassung
28.10.2004) .  Der  südl iche Planbere ich von 0,7043 ha is t  bere i ts  im Flächennutzungsplan
vorhanden.  Die neu auszuweisende Fläche beträqt  somi t  1 .2033 ha.

Rechtsgrundlagen für  den Bebauungsplan s ind:

.  Baugesetzbuch(BauGB)

.  Baunutzungsverordnung(BauNVO)

.  Landesbauordnung(LBO)

.  Regionalp lan

Nach dem Landesentwick lungsplan und dem Regionalp lan der  Region Franken is t  d ie  Stadt
Wertheim insgesamt als Mittelzentrum eingestuft.  Auf dem Gemarkungsgebiet der Großen
Kreisstadt Wertheim sind mehrere Schwerpunkte (überregional bedeutsamer Schwerpunkt
für Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Schwerpunkt für gewerblich orientierte
Dienst le is tung)  festgesetzt .  Das Gemarkungsgebret  is t  wei terh in nach dem Regionalp lan a ls
verstärkt zu entwickelnder Siedlunqsbereich ausqewiesen.

Für  d iese Einr ichtungen s ind a ls  Folge auch entsprechende Wohngebietsausweisungen
zuzuoronen.

3.  P lanung

3.1 Lage des Baugebietes
Der Ortstei l  Dörlesberg l iegt am südlichen Rand des Gemarkungsgebietes Wertheim.
Die vorgesehene Fläche l iegt direkt am Ortseingang von Dörlesberg in Richtung
Sachsenhausen und schl ießt  s ich nörd l ich an den bebauten Bere ich an.

Die Fläche wird beqrenzt

= im Westen durch d ie, .Hundheimer Straße" (K2829)

- im Norden/Osten von landwirtschaft l ich genutzten Flächen

= im Süden durch den bebauten Ortsbereich

Südlich der ,,Felderstraße" ist bereits Wohnbebauung vorhanden. lm Norden des

Plangebietes l iegt der Friedhof Dörlesberg.

3.2 Städtebaulicher Entwurf
Die Planung sieht vor,  e in Baugebiet  im Anschluss an die bestehende Bebauung mit
Weiterführung des dörfl ich bestehenden Gebietscharakters auszuweisen. Dem Bedarf
entsprechend ist ein Dorfgebiet gemäß $ 5 BauGB vorgesehen.
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Des Wei teren kann mi t  der  Ausweisung a ls  MD-Gebiet  der  Nutzungskonf l ik t  zwischen
vorhandenem Gewerbe und dem Wohnen vermieden werden.

lm südl ichen Bere ich des Plangebietes b indet  das Baugebiet  d i rekt  an den
bestehenden Altort an.

Ein Tei lbere ich d ieser  Bebauung wird in  den Gel tungsbere ich des Bebauungsplanes
mi t  e inbezogen,  um vorhandene Baulücken zu schl ießen und d ie p lanungsrecht l iche
Sicherheit herzustel len. Der sich durch die Planung neu ergebene Ortsrand wird durch
Pflanzfestsetzu ngen im Grünord nungsplan gestaltet.

3 .3 Ar t  und Maß der  Nutzung
S c h riftl i c he Fesfsefz u n ge n :

lm Bereich des Dorfgebietes sind zulässig:

Wirtschaftsstel len land- und forstwirtschaft l icher Betriebe und die
Wohnungen und Wohngebäude
Kle ins ied lungen e inschl ießl ich Wohngebäude mi t  entsprechenden
landwi rtschaft l ichen Nebenerwerbsstel len
Sonstige Wohngebäude
Betriebe zur Be- und Verarbeitunq und Sammlunq land- und forstwirtschaft l icher
Erzeugnisse
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherberg ungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe

Zur Wahrung des bestehenden und für die Erweiterung geplanten Gebietscharakters
sind nachfolgende Nutzungsarten von der Zulässigkeit ausgeschlossen:

-  Anlagen für  Verwal tung sowie k i rch l iche,  ku l ture l le ,  soz ia le ,  gesundhei t l iche und
soort l iche Zwecke

- Gartenbaubetriebe
- Tankstel len
- Vergnügungsstätten $ 5 Abs. BaUNVO

Aus städtebaul ichen Gründen ( ländl icher  Raum) is t  d ie  Anzahl  der  Wohnungen auf

maximal  3  Wohnungen bei  E inzelgebäuden und maximal  2  Wohnungen pro

Hauseinhei t  be i  Doppelhäusern und Reihenhäusern begrenzt .

Die Gebäudehöhe ist im Plantei l  mit der Traufhöhe bezogen auf die Oberkante des

Geländes, gemessen in der Gebäudemitte der bergseit igen Gebäudewand,

festgesetzt. Damit sol len die Gebäude im Baugebiet auf den natürl ichen

Geländeverlauf abgestimmt werden.

Es ist offene Bauweise festgesetzt, wodurch auch der Bau von Doppel- und

Reihenhäusern mögl ich is t .  Aus s tädtebaul ichen Gründen is t  jedoch d ie Gesamt länge

der Baukörper auf maximal 25 m begrenzt.

dazugehör igen

Nutzgärten und
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Die Grundflächenzahl im Dorfgebiet von 0,6 entspricht der zulässigen Obergrenze der
BauNVO. Eine Geschossflächenzahl wird nicht festgesetzt, da über Grundflächenzahl
und WandhÖhe in  Verb indung mi t  der  Zahl  der  max.  zu läss igen Vol lgeschosse
ausreichende Regelungen getroffen werden.

3.4 Gestaltung
Die äußere Gesta l tung der  baul ichen Anlagen (Dachform,  Dachneigung,
Dacheinschnitte und Dachaufbauten) ist in den ,,ört l ichen Bauvorschrif ten"
(Gestaltungssatzung) sowie die Höheneinstel lung von Gebäuden in den
planungsrechtl ichen Festsetzungen festgelegt. Die Gebäude sollen geneigte Dächer
bei  e iner  Dachneigung von 12 -  47 'erhal ten.

Bei  AusfÜhrung a ls  Pul tdach is t  zur  besseren Einfügung in  das Gelände d ie
Dachneigung entsprechend der  Haupthangneigung im Maß der  zu läss igen
Dachneigung zu err ichten.

Da Niederschlagswasser aus kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dächern nur über eine
Behandlungsanlage dem Vorfluter zugeleitet werden darf, sind diese Material ien zur
Dacheindeckung nur  beschichtet  oder  in  ähnl icher  Weise behandel t  zu lässrq.

4. Ver- und Entsorqunq

.  Wasser
Die Wasserversorgung für das Baugebiet erfolgt über die bereits bestehende
Wasserversorgung des angrenzenden Wohngebietes. Versorgungsträger sind die
Stadtwerke Wertheim GmbH.

. Strom
Die Stromversorgung erfolgt über das bestehende Ortsnetz in Wertheim-Dörlesberg.
Niederspannungsfre i le i tungen s ind aus s tädtebaul ichen Gründen n icht  zu läss ig.  Diese
Lei tungstrassen e inschl ießl ich der  bestehenden Fre i le i tungen können in  den öf fent l ichen
Verkehrsf lächen untergebracht  werden.  Ledig l ich für  d ie  im südl ichen Plangebiet  auf  pr ivaten
Flächen verlaufende Leitung ist ein Leitungsrecht zugunsten der EnBW erforderl ich"

Versorg ungsträger ist die Energieversorg ung Baden-W ürttemberg (En BW).

.  Gas
Die Versorgung des Baugebietes mit Gas ist nicht möglich, da Wertheim-Dörlesberg nicht an
das bestehende Versorgungsnetz angebunden ist.

. Telefon
Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes ist vorgesehen. Versorgungsträger ist
d ie  Deutsche Telekom AG" Telefonle i tunqen a ls  Fre i le i tunoen s ind aus s tädtebaul ichen
Gründen unzuläss io
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.  Straßenbeleuchtung
Zur Einhaltung des Lichtraumprofi ls nach den Empfehlungen für Anlagen von
Erschließungsstraßen sind Straßenbeleuchtungsmaste, Beleuchtungskörper und
Straßenbeleuchtungs-Anschlusskabel bis zu 0,25 m hinter der Straßenbegrenzungslinie vom
Eigentümer auf seinem Grundstück zu dulden.

. Abwasser
Die zu entwässernde Fläche des Baugebietes ist im al lgemeinen Kanalisationsplan (AKP)
teilweise enthalten. Bei abschnittsweiser Erschließung kann diese Teilfläche bis zul
endgült igen Auslastung des Kanalnetzes an das vorhandene Kanalmischsystem des
Ortsnetzes angeschlossen werden. Die abwassertechnische Erschließung wird jedoch im
Vorgriff auf die weitere Entwässerungsplanung im Trennsystem ausgeführt.

. Regenwasser
lm Endausbau des Baugebietes (derzeitiger Planbereich mit östlicher Erurreiterung) ist die
Ableitung des Regenwassers von Dach-, Hof- und Straßenflächen über einen
Regenwasserkanal in nordöstlicher Richtung zur Klinge hin bzw. zum Schönertsbach
vorgesehen. Für dieses geplante Vorhaben ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich, das
rechtzeit ig vor Baubeginn der Erschließungsmaßnahme durchzuführen ist.

Zur Reduzierung der Oberflächenversiegelung sind die Stel lplätze und Garagenzufahrten mit
wasserdurchlässigen Material ien auszuführen.

5. Verkehrserschließunq

5.1 Innere Erschließung
Die Verkehrserschließung des Baugebietes erfolgt von der Hundheimer Straße (K2829)

über die Felderstnße. Die Felderstraße ist im östlichen Bereich bereits ausgebaut und
wird neu trassiert und bis zur Hundheimer Straße verlängert.

Von der Felderstraße als Sammelstraße ausgehend wird das Baugebiet erschlossen.

Sie mündet innerhalb der straßenrechtlich festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenze in die

Kreisstraße 2829 ein. Die innere Erschließung erfolgt über Stichstraßen zur

F e I d e rstra ße. D urchg a n gsverkeh r wi rd somit verm ieden.

Da die Felderstraße eine Erschließungsfunktion zur Ortsdurchfahrt darstellt, ist ein

Gehweg mit Tiefbord vorgesehen.
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Die im Randbere ich des Baugebietes vorhandenen Flurwege b le iben erhal ten.  E ine
Nutzung dieser Flurwege als Erschließungsstraße ist nicht vorgesehen. Die
landwirtschaft l ichen Grundstücke außerhalb des Geltungsbereiches können weiterhin
über die vorhandenen Feldweqe bewirtschaftet werden.

5.2 Verkehrsgrün

lm Süden des Plangebietes ist in Weiterführung der Erschließungsstraße eine
Grünfläche als Verkehrsgrün vorgesehen. Damit sol l  die Möglichkeit einer späteren
Verkehrserschließung für den rückwärtigen Bereich der dort angrenzenden Grundstücke
offengehalten werden.

6. Grünordnunq /  Eingr i f fs  -  Ausqleichsbi lanzierunq

Nach $ 9 NatSchG (Baden-Württemberg) sind Grünordnungspläne auszuarbeiten, wenn dies

bei Aufstel lung, Anderung etc. von Bauleitplänen erforderl ich ist. Dies ist u.a. dann der Fall ,

wenn nachhalt ige Landschaftsveränderungen vorgesehen sind oder Grünbestände zur

Sicherung der Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes festzulegen sind. Dies ist bei der

vor l iegenden Planung der  Fal l .

Dre Er fassung und Beschre ibung des b isher igen Zustandes des Planungsgebietes sowie d ie

darauf  aufbauende Eingr i f fs-Ausgle ichs-Bi lanz ierung is t  a ls  Anlage beigefügt .  ln  d ieser

Ausarbei tung s ind auch d ie außerhalb des Planungsgebietes umzusetzenden

Ausgleichsmaßnahmen dargestel l t .

Die empfohlenen Ausgleichsmaßnahmen werden im folgenden aufgeführt:

Maßnahmen auf öffentl ichem Grund
lm öffentl ichen Straßenraum sind - soweit keine wichtigen Gründe dagegen sprechen - an

den im Rechtsplan vorgeschlagenen Orten gebietsheimische, standortgerechte, mittel- bis

großkronige Laubbäume zu pflanzen. Falls die dargestel l ten Standorte nicht sinnvoll  sind,

sind Alternativ-standorte in der Umgebung der ursprünglichen Standorte festzulegen.

Die Baumarten sind aus der folqenden Liste (Tabelle 1) auszuwählen.
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Tabelle 1 Geeignete gebietsheimische Gehölze für die vorgesehenen
Anpf lanzungen

Die beiden kleinflächigen Grünstreifen (siehe Rechtsplan) sind funktionsgerecht zu

begrünen. Falls eine Bepflanzung mit Sträuchern vorgesehen ist, sol l ten gebietsheimische,

standortgerechte Arten bevorzugt werden. Folgende Arten werden vorgeschlagen (Tabelle

2)' .

Geeignete gebietsheimische Gehölze für die vorgesehenen
Anpflanzungen

Cornus sanguinea

Crataegus
laevigata

Legende:
Anspruch Bodenfeuchte: 1: trocken, 2: mäßig trocken, 3: fr isch f e u c h t . 5 :  n a s s . 6 :

Wirtspf lanze für  Erreger des
Feuerbrandes,  n icht  rn der Nähe von
Obstbaumkul turen pf lanzen

Al le  P f lanzente i le  g r f t ig

At t rak t i ve  Herbs t fä rbung

Anspruch
Bodenfeuchte

z - J

2-3

Legende:
Anspruch Bodenfeuchte:  1: t rocken,2:  mäßig t rocken,3:  f r isch (mi t te l ) ,4 :  feucht ,5:  nass,6:
überfl utunqstolerant.

Artname
wissenschaft l

Artname deutsch Kürzel Höhe
(b  rs . .  n r )

Anspruch
Bodenfeuchte

Bemerkungen

Acer platanoides Spitz-Ahorn SAh 30 .  At t rakt iveHerbst färbung

Acer pseudo-
platanus

Berg-Ahorn BAh 30 3-4 Starke Konkurrenzkraf t
At t rakt ive Herbst färbung

Betula pendula Hänge-Birke B i 10-25 2-4 .  Hauptwurzeln an Bodenoberf läche
können Weqwbeläqe heb,en

Carpinus betulus Hainbuche Hb 25 2-4 .  Sehrschni t tver t rägl ich
.  At t rakt iveHerbst färbung
. Guter Windschutz,  denn Laub häl t  brs

Früh1a hr

Prunus avium Vogel-Kirsche VKi 5-30 Gute Bienenweide
Vogelnahrung
Wertvol les Nutzholz

Prunus padus Gewöhnl iche
Trabenkirsche

Tk i A  1 a J - O
.  Gute Bienenweide
.  Vogelnahrung
'  zf  .  s tarker Blat t lausbefa

Pyrus pyraster Wildbi rne WB 1 0 z-J Nlch t  geb ie tshe imisch

At t rak t i ver  B lühaspekt

Quercus petraea Trauben-Eiche TEi 15-40 2-3 Langsames Wachstum

Quercus robur St ie l -Eiche sEi 20-50 2 - 4 , 6 Langsames Wachstum

Sorbus domestica Speier l ing spl 5-20 2 Nicht  gebietsheimisch

Attrakt iver  Sol i tärbaum
Attrakt iver  Blühaspekt

Sorbus torminalis Elsbeere Els 5-20 Z Attrakt iver  Sol i tärbaum
Attrakt ive Herbst färbun

Tilia cordata Winter-Linde WLi 10-40 2-3 Attrakt iver  Blütenduft
At t rakt iver  Einzelbaum
Wird bis 1000 Jahre al t

Tilia platyphyllos Sommer-L inde b L t 15-40 z -J Attrakt iver  Blütenduft

.  B lä t te r  und Fruchte  schwach g i f t rg

.  Gute  B ienenweide

.  A t t rak t i veHerbs t fä rbung

.  Ausläuferbi lduno, brei tet  s ich schnel l  aus

Roter Hartriegel

.  Wir tspf lanze für  Erreger des
Feuerbrandes,  n icht  in der Nähe von
Obstbaumkul turen pf lanzen

. A
L - +
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Ligustrum vulgare Gewöhnlicher
Liguster

Lig z-3 Alle Pflanzenteile gifi ig
Gute Bienenweide
Hübscher Blühaspekt
Guter Bodenfest ioer

Rosa canina Echte Hunds-
Rose

HRo 2-3 Hübsche Blüte
Vogelnahrung

Rosa rubiginosa Wein-Rose WRo 2 2-3 Herr l icher Duft  (Blät ter)

Nahrung für  Vöqel

Maßnahmen auf privatem Grund
Zur Minderung der Eingrif fsfolgen ist auf jedem Grundstück je ein großkroniger Laubbaum zu
sichern bzw. neu zu pflanzen. Dabei sol l ten möglichst Bäume des bisher vorhandenen
Obstbaumbestandes einbezogen und gesichert werden. lst ein Erhalt vorhandener Bäume
nicht möglich, ist an geeigneter Stel le auf dem jeweil igen Grundstück ein neuer, großkroniger

Laubbaum zu pflanzen. Dabei sind Obstbäume zu bevorzugen. lst die Pflanzung eines
Obstbaumes unter keinen Umständen erwünscht, ist eine in Tabelle 1 aufqelistete Baumart
zu verwenoen.

Ausgle ichsmaßnahmen außerhalb des Gel tungsbere iches des Bebauungsplans

Als Ausgle ichsmaßnahme außerhalb des Gel tungsbere iches is t  d ie  Umwandlung e iner

6247 m2 großen Ackerf läche in eine Laubwald-Aufforstung (siehe Eingrif fs-Ausgleichs-

Bilanzierung) vorgesehen. Das Grundstück befindet sich im Gewann ,,Unterer Knollenberg"

in Wertheim-Höhefeld. Der Kauf des Grundstückes durch die Stadt Wertheim ist vorgesehen.

Die Umsetzung der Aufforstung mit gebietsheimischen, standortgerechten Laubhölzern

erfolgt unter der Regie des Staatl ichen Forstamtes Wertheim.

Kostenschätzung für die Kompensationsmaßnahmen

Für die oben genannten Maßnahmen werden voraussichtl iche die in Tabelle 3 dargestel l ten

Kosten entstehen.

Tabelle 3 Berech n un g der Kom pensationsflächen bedarfs

Maßnahme Menge /  Detai ls Kosten
(ca. €)

Bemerkungen

Pflanzung von Strauchgehölzen

auf öffentl ichen Grünstreifen

277 m' / 1 Strauch pro 4 m' 960

Pflanzung von Hochstamm-

Laubbäumen auf öffentl ichem

Grund

4 Bäume 450

Pflanzung von großkronigen

Laubbäumen auf

Privatg rundstücken

Mindestens I  Baum /

Grundstück

Kosten werden von

Grundstückseigentümern
getragen

Erwerb der Ausgleichsfläche 6247 m2 4064

Aufforstung von 6247 m' Fläche

mit standortgerechten

Laubhölzern (F ls t .  13300)

5000 Pf lanzen /  ha;  ink l .

Umzäunung,  Wiederabbbau

des Zaunes,  Nachbesserung

und Kultursicherunq

2900 Sortiment wird von

Staatlichem Forstamt

Wedheim

zusammengeste l l t

Summe 8374
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7. Oberflächenwasser / Zisternen

Zisternen für die Gartenbewässerung
Zur Reduzierung des Wasserverbrauchs wird angeregt, das Ober{lächenwasser in
Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewässerung zu nutzen.
Die Wasserzisternen sind entsprechend der DIN 1888 und in Übereinstimmung mit
der Trinkwasserversorgung zu errichten und zu betreiberr. Der Überlauf der Zisternen
wird an den geplanten Regenwasserkanal in der Erschließungsstraße angeschlossen
und dem Vorfluter zuqeführt.

7 .1.1.  Z is ternen für  Brauchwasser
Nach $ '13 Abs.3 Tr inkwV 2001 is t  d ie  Inbetr iebnahme von Zis ternen,  deren Wasser
auch im Haushalt Verwendung f indet (2.8. Toilettenspülung, Waschmaschine), dem
Gesundheitsamt mindestens 4 Wochen vorher anzuzeigen. Dies gi l t  auch für
Anlagen, die bereits betrieben werden.

Der Verstoß gegenüber der Anzeigepfl icht stel l t  eine Ordnungswidrigkeit dar.
Zur Vermeidung einer Verbindung von Brauchwasser mit dem Trinkwassersystem
und der Gefahr eiqer Kontamination des Trinkwassers ist den Stadtwerken Wertheim
die Anlage vom Betreiber der Brauchwasseranlage zu melden.

8. lmmissionsschutz

8.1 Verkehrslärm
Hundheimer Straße ( K 2829)
Unmittelbar entlang des Baugebietes ,,Felder l l" verläuft die Kreisstraße K 2829.

Das Plangebiet verbindet den westl ichen Altort mit dem bestehenden Baugebiet

,,Felder" und stel l t  eine innerört l iche Abrundung dar. Zur Beurtei lung evtl .  auftretender

Schall immissionen wurde vom Büro Wölfel aus Höchberg eine

Schall immissionsprognose erstel l t .  Die im Baugebiet zu erwartenden

Verkehrslärmimmissionen wurden während des Tageszeitraumes als unkrit isch

ermittelt .  Während der Nacht ergaben sich am unmittelbaren Rand zur Straße
geringfügige Überschreitungen. Für die beiden betroffenen Grundstücke soll ten

deshalb die Schlafräume auf der schallabgewandten Seite angeordnet, oder mit

lärmdämmenden Lüftunqseinrichtunqen versehen werden.

8.2 Gewerbelärm
8.2.1 Karosseriebau Weimer

Vom Betrieb der Firma Karosseriebau Weimer sind nur während des Tageszeitraums
Schall immissionen zu erwarten. Aufgrund des Abstandes zum Baugebiet sind diese
unkr i t isch.
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8.2.2 Fensterbau Göbel
Vom Betrieb der Fa. Fensterbau Göbel sind zusätzl ich zum Produktionsbetrieb tags
und während der Nacht lmmissionen durch Anlieferung zu erwarten. Mit dem
aufgrund der bestehenden angrenzenden WA-Bebauung begrenzten zulässigen
Betr iebsumfang s ind auch bei  den neu geplanten MD-Flächen d ie maßgebenden
Orientierungswerte eingehalten.
Für  d ie  Ansiedlung von wei teren gewerbl ichen Nutzungen im MD-Gebiet  s ind nur
nicht störende Betriebe (im Wesentl ichen ohne Nachtbetrieb) zulässig. Sofern
lärmrelevante Betriebe vorgesehen sind, ist die Zulässigkeit im Einzelfal l  zu klären.

Lärm aus Sportanlagen
Sportanlagen in südöstlicher Richtung
In ca. 400 m Entfernung zum Dorfgebiet befindet sich eine Sportanlage.
lm Rahmen der  b isher igen Ver t räg l ichkei t  der  Spor tanlage mi t  der  in  ca.  170 m
Abstand angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung dürften für das geplante
Dorfgebiet keine über das zulässige Maß hinausgehende lmmissionen zu erwarten
se tn .

Geruchsimmiss ionen
Zur Beur te i lung mögl icher  Geruchsimmiss ionen wurde für  d ie  Betr iebe Fensterbau

Göbel  und Karosser iebau Weimer e ine Geruchsimmiss ionsprognose erste l l t .

An ke inem der  lmmiss ionspunkte im Untersuchungsgebiet  wi rd der

lmmissionsrichtwert der Geruchs-Richtl inie überschrit ten. Dieses Ergebnis ist im

Wesent l ichen auf  d ie  ger inge Betr iebsstundenzahl  der  Lackrerere i  der  Fa.  Weimer und

auf  d ie  maßgebl iche Windr ichtung aus WSW, d ie d ie  Geruchsstof femiss ionen an den

meisten Tagen des Jahres nörd l ich des Untersuchungsgebietes vorbei le i te t ,

zurückzuführen.

9. Baubeschränkunqen

9.1 Kreisstraße K 2829
Das Plangebiet  , ,Fe lder  l l "  bef indet  s ich innerhalb der  OD-Grenze im

Verknüpfungsbereich. Schutzabstände zum Fahrbahnrand der K 2829 sind deshalb

nicht erforderl ich und zu beachten.

8 .4

lm Norden und Osten grenzt das Baugebiet an landwirtschaftl iche
Bewirtschaftung dieser Flächen zu gewährleisten sind in

Grundstückseinfriedungen sowie Anpflanzungen um mindestens
Grundstücksqrenze zurück zu setzen.

F lächen an .  Um d ie
diesem Bereich

0,50 m von der
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Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Kulturen können
lmmissionen auftreten und auf das Baugebiet einwirken.

11. Kinderspielplatz

In dem an das Plangebiet angrenzende Wohngebiet , ,  Am Waldeck" befindet sich ein
Kinderspielplatz. Dieser kann durch entsprechende Ergänzung vom Baugebiet mitgenutzt
werden.
Bei einer späteren Eni 'veiterung des Baugebietes ,,Felder l l" in östl icher Richtung ist ein
weiterer Kinderspielplatz vorgesehen.

12. Flächenbilanz

Fläche Geltungsbereich
Verkehrsfläche
Fußwege
Fußwege lorhanden
Öffentliche Grünfläche

Bauplätze insgesamt
Bauplätze bereits bebaut

Wohneinheiten
Einwohner

ca.
ca.
ca.
vct.

wa.

1 8  x  1 , 5  =

27 WE x 2,5 EANE =

20 Stuck
2 Stück

27 WE
67,5 Einwohner

ca.
ca.
ca.

19.076 m2
2.325 m2

55 m'
1 1 6  m '
300 m'�

=  100,00%
= f  2,19%
= 0,29o/o
= 0 ,610/0
=  1 , 5 7 %

Öffentl iche Grünfläche vorhanden ca. 107 m' = 0,56%
Nettobaufläche ca. 16.173 m2 = 84,78o/o

13. Kosten des Bauqebietes

Es sind nachstehende Maßnahmen notwendig, dadurch entstehen der Stadt Wertheim

foloende Kosten:

Kanalisationsarbeiten (SchmuEwasser, Regenwasser)
Straßenbauarbeiten
Straßenbeleuchtung

271.500,--  €
187.500,--  €
13.690,--  €

Öffentl iche Grünflächetl ca. 4.310.-- €

Gesamtkosten inkl. MWST ca. 477.000.'-€
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14.  BodenordnendeMaßnahmen

Der Bebauungsplan so l l  d ie  Grundlage für  d ie  Ordnungs-  und Baumaßnahmen im Plangebiet
sowie für die erforderl iche Erschließung der Grundstücke bi lden, sofern diese Maßnahmen
im Vollzug des Bebauungsplanes erforderl ich werden.

15. Bebauunqsplanverfahren

-  Aufste l lungsbeschluss19.04.1999
- Bürgerbetei l igung durch Auslegung vom 18.07. - 02.08.2001
- Informationsveranstaltungam02.0S.200'1
- Frühzeit ige Betei l igung der Träger öffentl icher Belange vom 24.07. - 20.08.2001
- Überarbeitung und Reduzierung der Planung
- Erneute Bürgerbetei l igung vom 23.03. - 07.04.2004
- lnformationsveranstaltung am 21 .04.2004
- Erneute frühzeit ige Betei l igung der Träger öffentl icher Belange vom 05.05.

10 .06 .2004
-  Auslegungsbeschlussam 18.10.2004,  Planfassung 11.10.2004
- In Absprache mit Anliegern und Ortschaftsrat wurde eine geringfügige Anderung im

zeichnerischen Teil  des Bebauungsplanes vorgenommen. Planfassung 28.10.2004.
- Auslegung nach $ 3 Abs. 2 vom 02.11 . - 03.1 2.2004.

Dattler

ffi,


