STADTVERWALTUNG WERTHEIM Wertheim, den 23. Januar 1997
-Hochbau- und Planungsamt - ; 60 - Ul

Begrindung

zum Bebauungsplan Wohngebiet
"Setzlein, Birkenschlag und Hinterer Rain"
in Wertheim-Eichel

Allgemeines

In Wertheim-Eichel sind die in den rechtskraftigen Baugebieten vorhandenen Bauplatze
vergeben und weitestgehend bebaut. Fir die Eigenentwicklung der Ortschaft Wertheim-Eichel
und den Eigenbedarf der Eicheler Blrger ist es daher erforderlich, weitere Baumdglichkeiten
fiir die Errichtung von Wohngeb&uden auszuweisen.

Angrenzend an das bestehende Baugebiet "Kuhfilben und Langer Rain" (Bebauungsplan
rechtskraftig seit 10.01.1979) in siiddstlicher Richtung ist im Flachennutzungsplan 89 der Stadt
Wertheim eine Flache von ca. 3,15 ha fiir eine Baugebietserweiterung vorgesehen. Dieses
Baugebiet war bereits Bestandteil des Flachennutzungsplanes vom 14.09.1979. Diese Flache
grenzt in nérdlicher und westlicher Richtung an das bestehende Baugebiet an.

Die Ausweisung dieser Flache als Wohngebiet bedeutet sowohl in topographischer als auch in
stadtebaulicher Hinsicht eine Abrundung des bestehenden Baugebietes. Bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes "Kuhfilben und Langer Rain" wurde bei der Planung der Verkehrs-
erschlieBung diese Erweiterung bereits beriicksichtigt.

Beschreibung des Baugebietes

Das geplante Baugebiet grenzt im Norden und Westen an das bestehende Baugebiet "Kuh-
filben und Langer Rain" an. Im Stiden und Osten ist landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche
Nutzung vorhanden. Bei dem Baugebiet handelt es sich um ein nach Norden und teilweise
nach Osten abfallendes Hanggelande mit teilweise starker (15 bis 20 %) Hangneigung.
Gewerbe- oder Industrie-betriebe sowie stark belastete Verkehrstrassen sind in unmittelbarer
Nahe dieses geplanten Baugebietes nicht vorhanden.
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3 I1I/4 Die Grundflachenzahl ist so festgesetzt, daf3 eine aufgelockerte Bebauung gewahrleistet

ist. Eine Geschof3flachenzahl wird nicht festgesetzt, da die Bebauung gemaB Bau-
“nutzungsverordnung uber die Grundflachenzahl und Uber die H6he der baulichen
Anlagen geregelt werden soll. Durch diese Festsetzungen ist gewahrleistet, daB3 eine
aufgelockerte Bebauung erfolgt, angepaBBt an das ndrdlich und ostlich bereits be-
stehende Wohngebiet.

I11/5 Die auBere Gestaltung der baulichen Anlagen (Dachform, Dachneigung, Dachein-
schnitte, Dachaufbauten) ist ebenfalls in den "Schriftlichen Festsetzungen" festgelegt.
Die Gebaude sollen geneigte Déacher erhalten bei einer Dachneigung von 28 bis 45°.
Dadurch ist der zuséatzliche Ausbau der Dachgeschosse mdglich. Allerdings ist dabei
Innerna.b eines Baub oc<s die g eicne Dacneigung einzunaten. Fur Garagen a.s Einze -
gebaude (auch sogenannte Carports) gelten die im Planteil festgesetzten Dach-
neigungen ebenso.

l1I/6 Siehe dazu Griinplanung/Okologie.

Diese vorbeschriebenen Festsetzungen sind angemessen im Bezug auf die vorhandene
Umgebung sowie angemessen im Hinblick auf eine vertragliche Nutzung innerhalb und
auBerhalb des Baugebietes.

IV. Griinplanung/Okologie

Um eine gute landschaftliche Einbindung des geplanten Baugebietes in die bestehende
Umgebung zu erreichen sind folgende Maf3nahmen vorgesehen:

IV/1 Innerhalb des Baugebietes sind alle vorhandenen Einzelbaume, die auBerhalb der
Bauflache stehen, zu erhalten (Festsetzungen im Planteil).

IV/2 Diese unter Ziffer IV/1 erwéhnten Einzelbdume werden erganzt durch ein Pflanzgebot fur
groBBkronige Einzelbdume, siehe dazu detailierte Festsetzungen im Planteil.

IV/3 Die o©kologisch wertvolle Grinflache (Feldgeholz, Steinriegel, Auslesesteine) ist im
Bebauungsplan und auch im Grinordnungsplan als Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gekennzeichnet und entsprechend
festgesetzt.

In den "Schriftlichen Festsetzungen" (Ziffer A8) ist weiterhin festgelegt, daB samtliche Bepflan-
zungen in den Pflanzgebotsflachen an die heimischen Arten der potentiellen nattirlichen
Vegetation (PNV) gebunden sind. Obstbdume und Wildobstbestande sind zugelassen.

Diese Festsetzungen beziiglich Grunpflanzung sind ausreichend bei der Gr6Be des |
Baugebietes. Sie gewahrleisten eine Integration des Baugebietes in den land- |
schaftlichen Rahmen. Der Grinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes. 1)
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Das Plangebiet ist bereits im Flachennutzungsplan vom 14.09.1979 als Baugebiet
ausgewiesen. Die Bestimmungen uber die gesetzlich geschiitzten Biotope finden daher
gemaB § 67 Abs. 6 NatSchG keine Anwendung.

Trotzdem wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet, der Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.

Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes fiir das relativ kleine Baugebiet ist nicht erforderlich,
da im Ortsbereich in zumutbarer Entfernung solche Anlagen bereits vorhanden sind.

V. Larmschutz

Gewerbe- oder Industriebetriebe sowie stark belastete Verkehrstrassen sind in unmittelbarer
Nahe des geplanten Baugebietes nicht vorhanden. Weitere Unter-suchungen beziglich
Larmschutz sind daher nicht erforderlich.

VI. VerkehrserschlieBugg

Die &uBere ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt, wie bereits vor erwahnt, Gber die
Verlangerung der Caspar-Merian-StraBe sowie (iber den Eicheler Hohenweg. Beide StraBen
verfligen Uber die erforderlichen Ausbauquerschnitte und sind somit geeignet fir die
Aufnahme dieser auBeren ErschlieBung.

Die Verlangerung der Caspar-Merian-StraBe mit Anbindung an den Eicheler Hohenweg ist als
offentliche Verkehrsflache ohne besondere Zweckbestimmung vorgesehen mit einer Ausbau-
breite von 5,50 m und einem talseits angeordneten Gehweg mit einer Breite von 1,50 m. Berg-
seits ist ein Schrammbord von 0,50 m vorgesehen.

Die weitere innere ErschlieBung ist als &ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Verkehrsmischflache festgesetzt. Es handelt sich dabei um die Verlangerung der StraBe

Diese vorbeschriebene ErschlieBung geniigt mit den obengenannten Abmessungen den
| Erfordernissen. Weitere VerkehrserschlieBungen sind nicht erforderlich.

J In der Planung ist vorgesehen, daB die erforderlichen Stellplatze und Garagen auf den
einzelnen  Grundstiicken zu errichten  sind. Das Verhaltnis Wohnungen  zuy
Stellplatzen/Garagen betragt 1:1,5. Weitere dffentliche Parkplatze sind innerhalb des Bauge-
bietes und im Bereich der Verkehrsmischflache vorgesehen und zwar in einer GroBenordnung
von ca. 20 % der im Baugebiet erforderlichen privaten Stellplatze.

Das Verhaltnis Wohnungen zu Stellplatzen/Garagen von 1:1 2 ist erforderlich wegen fehlender
Verkehrsmoglichkeiten des OPNV und der daraus resultierenden relativ hohen Fahrzeugdichte
im landlichen Raum.
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VI. Ver- und Entsorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung sowie die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat und Gas
istim Bereich der &ffentlichen StraBen und Wege moglich und vorgesehen.

Niederspannungsfreileitungen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht zulassig. Solche Freilei-
tungen sind Storfaktoren in der Landschaft. Es ist Stand der Technik, daB Versorgungs-
leitungen als Erdleitungen ausgefiihrt werden.

Fir das Baugebiet ist Anschlu an eine BK-Anlage (Sammelantenne) vorgesehen.

Die Entwésserung erfolgt (iber die bestehende Ortskanalisation zur Zentralklaranlage
Wertheim. Diese Klaranlage ist voll funktionsfahig als mechanisch-biologische Klaranlage.
Sowohl die Kléaranlage selbst als auch die vorhandene Ortskanalisation ist hinsichtlich ihrer
Dimension ausreichend fiir das relativ kleine Baugebiet.

Die Erweiterungsflache ist im "Allgemeinen Kanalisationsplan" der Stadt Wertheim enthalten.
Fir die innere Entwasserung muf3 noch ein hydraulischer Nachweis erbracht werden.

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist dann gewahrleistet.

Vill. Umweltvertréglichkeit
a) Allgemeines

Die Erweiterung des Baugebietes ergibt sich aus der Notwendigkeit weitere Bauflachen fiir die
Eigenentwicklung und den Eigenbedarf der Ortschaft Wertheim-Eichel bereitzustellen (siehe
dazu auch Ziffer | Aligemeines). Das geplante Wohngebiet wird durch Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen. Lediglich im stdlichen Bereich grenzt das geplante
Neubaugebiet an eine bestehende Landschaftsschutzgrenze an, ohne daB jedoch ein Eingriff
in das Landschaftsschutzgebiet erfolgt. Erhaltenswerte Eingriinungen in Form von Baum- und
Buschgruppen sowie Steinleseriegel werden erhalten.

Durch Festsetzungen im Planteil und in den "Schriftlichen Festsetzungen" wird auf griin-
ordnerische Belange eingegangen, sodaB eine ordentliche Eingrinung des Wohngebietes
auch im Hinblick auf die angrenzende Landschaft gewahrleistet ist (siehe dazu auch
Bemerkungen zu Ziffer IV Griinplanung/Okologie).

Das Gelande wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Flachennutzungsplan vom 14.09.1979
und im Flachennutzungsplan vom 27.10.1989 ist eine Wohnnutzung ausgewiesen.

Andere Nutzungen, insbesondere frilhere Deponien sind auch nach der durchgefihrten
"Historischen Erhebung" nicht bekannt. Altlasten sind daher nicht zu erwarten.

Die Hohenfestsetzungen im Planteil sind so erfolgt, daB ein Ausgleich der Aushubmaterialien
im Bereich des Tiefbaues und des Hochbaues weitestgehend erfolgen kann. Desweiteren be-
steht bei der Stadt Wertheim eine Bodenboérse zur Vermittlung von Aushubmaterialien.
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IX.

Aus 0Okologischen Griunden (Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt) ist in den
"Schriftlichen Festsetzungen" fur Stellplatze und Garagenzufahrten ein wasserdurchlassiger
Belag vorgeschrieben.

b) Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen geméB § 8 a Bundesnaturschutzgesetz

Wie bereits vor beschrieben sind in dem geplanten Baugebiet die erhaltenswerten Ein-
grinungen in Form von Baum- und Buschgruppen sowie Steinriegel im Planteil und im Griin-
ordnungsplan zur Erhaltung festgesetzt.

Im Planteil und in den "Schriftlichen Festsetzungen" sind umfangreiche Planfestsetzungen ent-
halten die gewahrleisten, daB3 Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Baugebietes
soweit moglich ausgeglichen werden (siehe dazu auch Ziffer IV Grinplanung/Okologie).

Durch die Umnutzung in Bauland wird durch die Anlegung von Hausgarten eine vielfaltige
Flora und Fauna geschaffen, die wiederum bei einer GréBenordnung der geplanten Bauplatze
(600 bis 700 m2) insgesamt keine Verschlechterung der bestehenden 6kologischen Situation
gewahrleistet.

Ein durch die Uberplanung etwa entstehender Eingriff ist unvermeidlich, um die stadte-
baulichen und objektbezogenen gestalterischen Ziele zu erreichen.

Durch das geplante Bauvorhaben wird das Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt. Durch
die vorzunehmende Eingriinung des Planbereiches tritt, wie vor erwahnt, auch aus der Sicht
des Landschaftsbildes keine schlechtere Situation ein.

Die Ausgleichs- bzw. Ersatzbilanz ist im Grinordnungsplan dargestellt. Dieser
Grunordnungsplan ist Teil des Bebauungsplanes.

Kosten

Far die ErschlieBung des Baugebietes sind nachstehende MaBnahmen notwendig, dadurch
entstehen fur die Stadt Wertheim folgende Kosten:

1. Verlangerung der Caspar-Merian-Straf3e um eine Lange von
ca. 240 m, einer Ausbaubreite von 5,50 m + 1,50 m Gehweg
+ 0,50 m Schrammbord, als Verkehrsflache ohne besondere
Zweckbestimmung incl. StraBenbeleuchtung
Kosten 670.000,00 DM

2. Verlangerung der StraBe Oberer Neuberg um eine Lange von
ca. 200 m und einer Ausbaubreite von 4,75 m als 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsmischflache"
incl. Wendehammer und StraBBenbeleuchtung
Kosten 360.000,00 DM
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3. Verbreiterung des bestehenden Teils der StraBe
"Oberer Neuberg" von 3,20 m auf 4,75 m
Kosten 100.000,00 DM |

4. Ausbau der StraBen B-B1 und C-C1 auf eine Lénge von g
160 m als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
"Verkehrsmischflache" und einer Ausbaubreite von 4,75 m
incl. StraBBenbeleuchtung

Kosten 300.000,00 DM

5. Treppenanlage im Bereich FuBweg Caspar-Merian-StraB3e/
Oberer Neuberg I
Kosten 60.000,00 DM ?

6. PflanzmaBnahmen
Kosten 20.000,00 DM

7. Kanalausbau innere Entsorgung
Kosten 900.000,00 DM

Die gesamten ErschlieBungs- und Entwasserungskosten belaufen
sich somit incl. Mehrwertsteuer auf 2.410.000,00 DM

X. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fiir die Ordnungs- und BaumaBnahmen im Planbereich
sowie fir die erforderliche ErschlieBung der Grundfiache bilden, sofern diese MaBnahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.




