STADTVERWALTUNG WERTHEIM Wertheim, den 15.02.2008

Fachgruppe Stadtplanung, Hochbau, Tiefbau 4102-wm-wil
i.d.F. 10.07.2008

e e i

B STADT

WERTHEIM

Begriindung
zum Bebauungsplan
Wohngebiet "Réte Il - 1. Anderung"”

Wertheim-Dietenhan



Begriindung zum Bebauungsplan Wohngebiet "Réte Il - 1. Anderung*, Wertheim-Dietenhan Seite 2

1. ANLASS UND‘ZIEL DER PLANUNG Seite 3

2. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION/ Seite 3
RECHTSGRUNDLAGE/REGIONALPLAN
2.1 Planungsrechtliche Situation
2.2 Rechtsgrundlage

3. PLANUNG Seite 4
3.1 Lage des Baugebietes
3.2 Stadtebaulicher Entwurf
3.3 Art und MaR der Nutzung
3.4 Gestaltung
3.5 Flachenversiegelung

4, VER- UND ENTSORGUNG Seite 6
4.1 Trink- u. Lé6schwasser
4.2 Elektroversorgung
4.3 Telefon
4.4 Abfallbeseitigung
4.5 StraBenbeleuchtung
4.6 Schmutzwasserentsorgung
4.7 Regenwasserableitung

5. VERKEHRSERSCHLIESSUNG Seite 8
6. GRUNMASSNAHMEN Seite 9
7. GRUNORDNUNGI/EINGRIFF — AUSGLEICH/

UMWELTBERICHT Seite 9
8. OBERFLACHENWASSER / ZISTERNEN

VERSICKERUNGEN Seite 9
9. KINDERSPIELPLATZ Seite 10
10. ALTLASTEN Seite 10
1. LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET Seite 11
12. FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE DATEN Seite 11
13. KOSTEN DES BAUGEBIETES Seite 11

14. BODENORDNENDE MASSNAHMEN Seite 12




| Begriindung zum Bebauungsplan Wohngebiet "Réte Il - 1. Anderung“, Wertheim-Dietenhan Seite 3 J

1. Anlass und Ziel der Planung

Fur das Baugebiet ,Réte 11 im Ortsteil Dietenhan besteht ein rechtskréftiger Bebauungsplan.
Der hier vorgesehene Geltungsbereich ist ca. zu 50% erschlossen und bebaut.
Entsprechend dem értlichen Bedarf soll nun der nachste Bauabschnitt erschlossen werden.
Dabei zeigte sich, dass das im Bebauungsplan dargestellte ErschlieRBungskonzept aufgrund
der bereits bestehenden Bebauung geandert werden sollte, um eine der Bebauung und
Gelandesituation angepasste ErschlieBung zu gewahrleisten.

Es ist deshalb vorgesehen, das ErschlieBungskonzept fur den noch nicht erschlossenen
Bereich beziglich der ErschlieBungsstraRe und der damit verbundenen Parzellierung zu
andern.

Mit der vorgesehenen Planung soll das bestehende Planungsrecht auf den derzeitigen
Nutzungsbedarf mit der wirtschaftlichsten Lésung abgestimmt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am
25.06.2007 die Anderung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,Réte Il - 1. Anderung

Wertheim-Dietenhan beschlossen.

Bezogen auf die Bautatigkeit der letzten Jahre kann mit dem Gebiet der 1. Anderung der
Bauflachenbedarf mittel- bis langfristig gedeckt werden.

2. Planungsrechtliche Situation /Rechtsqrundlage

2.1 Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Réte* wurde mit Bekanntmachung 12. Dezember 1995
rechtskraftig. Durch die Anderung des ErschlieBungskonzeptes entstehen keine
Auswirkungen auf die bestehende Nachbarbebauung. Der urspringliche
Geltungsbereich bis auf die Erweiterung von ca. 105 m? sowie das Planungsziel
bleiben fir die 1. Anderung erhalten.

Eine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ist durch die
vorgesehene 1. Anderung nicht erforderlich.

2.2 Rechtsgrundlage
Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan sind in ihrer derzeitigen Fassung:

* Baugesetzbuch (BauGB)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
= Landesbauordnung (LBO)
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3. Planung

3.1 Lage des Baugebietes
Die Anderungsflache befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Dietenhan und
schlieRt unmittelbar an den bebauten Bereich des bereits erschlossenen Baugebietes
_Rote* an und bildet die nérdliche Ortsabrundung.

Die Flache wird begrenzt

im Suden durch die vorhandene Bebauung (derzeitiger Ortsrand)

im Westen, Norden und Osten durch landwirtschaftliche Wege Fist. Nr. 744, 737
und 740/1 sowie anschlieRende landwirtschaftliche Flachen (Streuobstwiesen,
Acker)

Uy

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich (Ackerland) genutzt.
Das Gelande hat ein Gefalle von Nord nach Sid.

3.2 Stidtebaulicher Entwurf
Die Anderung der Planung sieht vor, ca. 23 Bauplétze im Anschluss an die bestehende
Bebauung auszuweisen. Dem Bedarf entsprechend sind in erster Linie Bauplatze fur
Einfamilien- und Doppelh&user vorgesehen.
Die weitere ErschlieBung soll abschnittsweise —abgestimmt auf den értlichen Bedarf-
erfolgen.

Der Planbereich wird wie bisher gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

3.3 Artund MaB der Nutzung

Schriftliche Festsetzungen:

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind zulassig:

Wohngebaude, die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke,
Praxen der Heil- und Heilhilfsberufe.

Als nicht gebietesvertraglich werden

Anlagen fur gesundheitliche, kirchliche und sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
angesehen und sind deshalb von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

i R Sl
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3.4

Aus stadtebaulichen Grunden (l&ndlicher Raum) ist die Anzahl der Wohnungen auf
maximal 3 Wohnungen bei Einzelgebduden und maximal 2 Wohnungen pro
Hauseinheit bei Doppelhdusern begrenzt.

Fur das Plangebiet ist offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Zulassig
sind Einzel- oder Doppelhduser. Aus stadtebaulichen Griinden und um eine optische
Verzahnung des Siedlungsgefiiges mit der Landschaft zu erreichen ist die
Gesamtléange der Baukérper fur Doppelhduser auf maximal 30 m begrenzt.

Die Grundflachenzahl von 0,4 gewdhrleistet eine aufgelockerte Bebauung. Sie
entspricht der Regelung der BauNVO. Eine Geschossflachenzahl wird nicht
festgesetzt, da Uber Grundflachenzahl und Traufhéhe ausreichende Regelungen zum
zulassigen Baukorper getroffen werden.

Die Hoheneinstellung der Wohngebdude wurde auf die exponierte Lage am Ortsrand
abgestimmt. Entstehen sollen Wohngebdude talseits in max. zweigeschossiger
Bauweise, bergseits in eingeschossiger Bauweise. Um hier ausreichend planerischen
Spielraum zu schaffen, wurde die maximale Traufhéhe fir talseitige Gebaude in
Gebaudemitte mit 4,50 m Uber StraBenachse ErschlieBungsstralle festgesetzt. Fur
Gebdude bergseits der StraRe wurde die Traufhdhe mit max. 550 m Uber
Stralenachse ErschlieBungsstraRe, gemessen in der Gebaudemitte, festgesetzt. Als
Traufhdhe gilt die Schnittkante zwischen den AuRenflichen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut. Bei Geb&uden, bei denen ein Pultdach vorgesehen ist,
darf die max. zulassige Traufhéhe von 7,00 m am Messpunkt nicht tberschritten
werden.

Durch die vorgenannten Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass
regionaltypische Bauformen entstehen.

Gestaltung

Die &uBere Gestaltung der baulichen Anlagen (Dachform, Dachneigung,
Dacheinschnitte und Dachaufbauten) ist in den 6rtlichen Bauvorschriften
(Gestaltungssatzung) festgelegt. Die Geb&dude sollen geneigte Dacher bei einer
Dachneigung von 12 — 47° erhalten.

Da Niederschlagswasser aus kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachern nur tber eine
Behandlungsanlage dem Vorfluter zugeleitet werden darf, sind diese Materialien zur
Dacheindeckung nur beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt zulassig.
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3.5

Flachenversiegelung

Die Flachenversiegelung ist bis zu der maximalen Grundflachenzahl zulassig.
Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind nur fir Stellplatze und
Zufahrten in wasserdurchléssiger Ausfuhrung zulassig.

4. Ver- und Entsorqung

4.1

4.2

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das Baugebiet erfolgt Gber einen Anschluss an die bereits
bestehende Wasserversorgung der angrenzenden Wohnbebauung. Versorgungstrager
sind die Stadtwerke Wertheim GmbH.

Eine evtl. erforderlich werdende Léschwasserentnahme kann aus dem geplanten
Leitungsnetz entnommen werden.

Bei Verlegung der Trinkwasserleitungen im neu anzulegenden StraRenbereich sind
entsprechende Hydranten vorzusehen.

Elektroversorgung

Die Stromversorgung erfolgt tiber das bestehende Ortsnetz in Wertheim-Dietenhan mit
Niederspannungskabeln. Niederspannungsfreileitungen sind aus stadtebaulichen
Granden nicht zuldssig (§ 74 Ab s. 1 Nr. 5 LBO).

Die zur Versorgung der Baugrundstiicke erforderlichen Leitungstrassen kénnen in den
offentlichen Verkehrsflachen untergebracht werden.
Versorgungstrager sind die Stadtwerke Wertheim GmbH.

Nach dem Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 2 sind Telekommunikationslinien o]
zu errichten und zu erhalten, dass sie den Anforderungen der 6ffentlichen Sicherheit
und Ordnung sowie den anerkannten Regeln der Technik genugen. Da die Verlegung
im Rahmen einer GesamtbaumaRnahme koordiniert werden kann, die im engeren
zeitlichen Zusammenhang nach der Antragstellung auf Zustimmung durchgefiihrt wird,
soll gemaR § 68 Abs. 3 TKG die Verlegung in der Regel unterirdisch erfolgen.
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4.3

4.4

4.5

4.6

Telefon

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes ist vorgesehen.
Versorgungstrager ist die Deutsche Telekom AG. Telefonleitungen sind als
Freileitungen unzuldssig. Um die ErschlieBungsarbeiten mdéglichst zeitgleich mit der
konkreten Nachfrage an Baugrundstiicken zu gestalten, erfolgt die ErschlieRung in
wirtschaftlich tUberschaubaren Bauabschnitten. Zur Koordinierung der erforderlichen
ErschlieBungsmalRnahmen wird die Deutsche Telekom AG benachrichtigt bzw. am
Bauleitplanverfahren beteiligt.

Abfallbeseitigung
Eine Entsorgung findet entlang der 6ffentlichen StralRe statt. Die Verkehrsflachen sind
entsprechend dem Bemessungsfahrzeug (3-achsiges Mullfahrzeug) ausgelegt.

StraBBenbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden.

Zur Einhaltung des Lichtraumprofils nach den Empfehlungen fur Anlagen von
ErschlieBungsstralen sind StraBenbeleuchtungsmaste, Beleuchtungskérper und
StraBenbeleuchtungs-Anschlusskabel bis zu 0,25 m hinter der Strallen-
begrenzungslinie vom Eigentiimer auf seinem Grundstlick zu dulden.

Bei der Herstellung der ErschlieBungsmaRnahme ist eine ausreichende Beleuchtung
der offentlichen Flachen vorgesehen.

Schmutzwasserentsorgung

Die derzeit zu entwassernde Flache des Baugebietes ist im Allgemeinen
Kanalisationsplan (AKP) der Stadt Wertheim enthalten. Die Entwédsserung des
Baugebietes ist im Trennsystem konzipiert und gebaut. Die Einleitung erfolgt derzeit
noch in das Mischsystemnetz. Fir die weitere ErschlieBung ist die Einleitung des
Regenwassers in den Vorfluter erforderlich,.

Die Abwasseranlage fir das Baugebiet ,Réte II“ ist so konzipiert, dass das
Schmutzwasser aller Baugrundstiicke —in ausreichender Tiefenlage- im freien Geféalle
an das vorhandene Kanalsystem angeschlossen und der Klaranlage zugefuhrt werden
kann.

Im Rahmen der Tiefbauplanung wird die fortfuihrende Ortskanalisation auf ihre
ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit gepruft, um die ordnungsgeméafle
Abwasserbeseitigung sicherzustellen.

Das erforderliche Wasserrechtsverfahren fur die innere und &ulere
abwassertechnische ErschlieBung wird rechtzeitig vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten durchgefihrt.
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4.7 Regenwasserableitung

Das im Plangebiet auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser soll —soweit
mdglich (versickerungsfahige Oberflachen) — auf den Grundstiicksflachen versickern.

Zur  Sicherung der Oberflichenentwésserung  fir  nicht  versickerbares
Oberflachenwasser ist ein eigener Oberflachenwasserkanal mit Zulauf zum Vorfluter
Kembach geplant. Da Dacheindeckungen mit Kupfer, Zink oder Blei nur beschichtet
oder in @hnlicher Weise behandelt zuléssig sind, kann bei der Zuleitung zum Vorfluter
auf eine Behandlungsanlage verzichtet werden.

Fur den bebauten 1. ErschlieBungsabschnitt liegt eine wasserrechtliche Genehmigung
vor. Zur weiteren ErschlieBung ist die wasserrechtliche Erlaubnis fur die geplante
Ableitung des Oberflachenwassers in den Kembach zu beantragen.

5. VerkehrserschlieRung

5.1

5.2

StraBenverkehr

Die an das Anderungsgebiet angrenzenden vorhandenen StraRen Zur Rote,
Winzerweg und Am Sonnenhang bilden den Anschluss an das 6rtliche und tiberértliche
Verkehrsnetz.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine neu anzulegende
Wohnstralle, die als Verkehrsmischfliche ausgebildet wird. D.h., die StraBen mit
Wohncharakter werden niveaugleich ausgebildet und sind gleichermaBen fiir
Kraftfahrzeuge sowie fur FuRganger und Radfahrer nutzbar.

Die gesamte Breite dieser &ffentlichen Mischverkehrsflache ist mit 5,50 m festgesetzt.
Der Anliegerweg zur ErschlieBung des Einzelgrundstiickes ist nach RASt 06 mit
3,50 m vorgesehen.

Die Aufteilung der StraRenverkehrsflaiche obliegt der Konkretisierung in der
Ausfuhrungsplanung nach RASt 06 unter Beriicksichtigung des Gesamt-
erschlieBungskonzeptes. Diese wird vor Baubeginn mit der Fachgruppe Offentliche
Ordnung —Verkehrsbehorde— der Stadt Wertheim erortert.

FuBgéngerverkehr
Als Zugang zum Kinderspielplatz sowie als fuBlaufige Verbindung zum Altort ist ein
FuBweg mit Treppenanlage vorgesehen.
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6. GriinmaBnahmen

6.1

6.2

Offentliche Griinflichen

Zur landschaftsgerechten Einbindung ist entlang der an die freie Landschaft
angrenzenden Flachen ein Grinstreifen als Streuobstwiese (Streuobsthecke)
vorgesehen. Dieser soll als &ffentliche Grinflache ausgewiesen und mit groRkronigen
Mittel- oder Hochstamm-Obstgehdlzen robuster, regionaltypischer Sorten bepflanzt
werden. Die Pflanzsorten sind mit der Fachgruppe Umweltschutz der Stadt Wertheim
abzustimmen. Bei der Standortwahl der Bepflanzung sind die erforderlichen
Mindestabstéande nach dem Nachbarrecht in Baden-Wirttemberg einzuhalten.

Die langfristige Pflege der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen wird Uber die
Vergabe von Fléchenpatenschaften fir die Streuobstparzellen unter Einhaltung
naturschutzfachlicher Pflegestandards gewahrleistet.

Private Griinflache

Auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen ist pro Grundstlick ein groRkroniger
Laubbaum nach freier Standortwahl neu zu pflanzen und zu pflegen. Diese
Festsetzung ersetzt das unter Ziffer IV/4 der bisher rechtskraftigen Planung
beschriebene Pflanzgebot. Durch die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
gegenuber der bisherigen Planung reduzierte Stralenverkehrsflache wird diese
Festsetzung fur das Ausgleichserfordernis als ausreichend erachtet.

7. Griinordnung / Eingriff — Ausqgleich / Umweltbericht

7.1

Griinordnungsplan
Die im rechtskréftigen Bebauungsplan zur Umweltvertraglichkeit und zur

Eingriffskompensation getroffenen MaRnahmen haben weiterhin Bestand und wurden
in der 1. Anderung des Bebauungsplanes beachtet bzw. werden ibernommen. Durch
die 1. Anderung entstehen keine zusétzlichen versiegelten Flachen. Da es sich um
eine AnderungsmaBnahme im Uberplanten Innenbereich handelt, sind zusétzliche
AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich (s. § 1a BauGB).

8. Oberflachenwasser / Zisternen / Versickerungen

8.1

Zisternen fiir die Gartenbewdasserung
Zur Reduzierung des Wasserverbrauchs wird angeregt, das Oberflichenwasser in
Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung zu nutzen.
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8,2  Versickerungen
Versickerungen von unbelastetem Niederschlagswasser ber die belebte Bodenzone
ist bei ausreichender Durchlassigkeit des Untergrundes und geniigend groRen
Versickerungsflachen allgemein zulassig.

Nachbarliche Belange durfen nicht beeintrachtigt werden. Versickerungen, die
punktuell in den Untergrund einschneiden (z.B. Sickerschéchte), sind nicht zulassig.
Die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser aus befestigten oder bebauten
Flachen mit mehr als > 1.200 m? ist der unteren Wasserbehérde anzuzeigen.

Die Regenwassernutzungsanlagen sind entsprechend der DIN 1989-1 und in
Ubereinstimmung mit der Trinkwasserversorgung zu errichten und zu betreiben. Der
Uberlauf der Zisternen wird an den geplanten Regenwasserkanal in der
ErschlieBungsstraRe angeschlossen und der Regenwasserkanalisation bzw. dem
Vorfluter zugefiihrt.

8.3  Zisternen fiir Brauchwasser
Nach § 13 Abs. 3 TrinkwV 2001 ist die Inbetriebnahme von Zisternen, deren Wasser
auch im Haushalt Verwendung findet (z.B. Toilettenspiilung, Waschmaschine), dem
Landratssamt Main-Tauber-Kreis —Gesundheitsamt- anzuzeigen. Dies gilt auch fir
Anlagen, die bereits betrieben werden.
Der VerstoR gegenuber der Anzeigepflicht stellt eine Ordnungswidrigkeit dar.
Zur Vermeidung einer Verbindung von Brauchwasser mit dem Trinkwassersystem
und der Gefahr einer Kontamination des Trinkwassers ist den Stadtwerken Wertheim
die Anlage vom Betreiber der Brauchwasseranlage zu melden.

9. Kinderspielplatz

Im Stdosten der Planflache befindet sich ein Kinderspielplatz. Dieser ist sowohl der
vorhandenen Wohnbebauung im Siden als auch dem Gebiet der 1. Anderung
zugeordnet.

10. Altlasten

Die Planflaiche 1.Anderung ,Réte II* wurde bisher als landwirtschaftliche Flache
genutzt. Andere Nutzungen, insbesondere Deponien, sind nicht bekannt. Altlasten sind
daher nicht zu erwarten.
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11.

12.

13.

Landschaftsschutzgebiet

Durch Verordnung vom 15. Marz 2002 wurde das Landschaftsschutzgebiet neu
festgelegt. Das Plangebiet ,Réte II* liegt auRerhalb dieser Verordnung.

Flachenbilanz / Stidtebauliche Daten

Flache Geltungsbereich ca. 18.470,42 m? = 100,00%
Verkehrsflachen / FuBwege ca. 2.490,31 m? = 13,48%
Flache fur MaRnahmen zum Schutz und

zur Pflege der Landschaft ca. 1.779.89 m? = 9.64%
Nettobauflache ca. 14.200,22 m? = 76,88%
Bauplitze ca. 23

Wohneinheiten 23 x 1,5 Wohnungen/WE 34 WE

Einwohner 34 WE x 2,3 E/WE =

Kosten des Baugebietes

78 Einwohner

Es sind nachstehende MafRnahmen notwendig, dadurch entstehen der Stadt Wertheim

folgende geschatzte Kosten:

Wasserleitung (wird durch die Stadtwerke Wertheim ausgefihrt)
Kanalisationsarbeiten/Trennsystem ca. 156.000,00 €
Stralenbauarbeiten ca. 270.000,00 €
StraRenbeleuchtung ca. 14.000,00 €
Bepflanzung ca. 2.000,00 €

Gesamtkosten inkl. MWST ca.

442.000,00 €
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14. Bodenordnende MaRnahmen

Der Bebauungsplan Wohngebiet ,Réte I, 1. Anderung,“ Wertheim-Dietenhan soll die
Grundlage far die Ordnungs- und BaumaBnahmen im Plangebiet sowie fur die
erforderliche ErschlieBung der Grundstiicke bilden, sofern diese MaRnahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Armin Dattler






