Anlage 1

Bliirgermeisteramt Walldiirn <:j)

Bebauungsplan "Obere- und Mittelheide"
in Walldirn

Begriindung zum Bebauungsplan
gem. § 9, Abs.6 BBauG

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan umfaflit das Gebiet zwischen der UmgehungsstraBe und

der KreisstraBe Nr. 3910 nérdl. des Stadtkerns. Uber dieses Gebiet

lagen folgende genehmigte Bebauungsplé&ne vor:

a) Teilbebauungsplan iiber das Gebiet "Heide", genehmigt durch das
Landratsamt Buchen vom 28.8,.1959

b) Teilbebauungsplan iliber das Gebiet "Obere- und Mittelheide", ge-
nehmigt durch das Landratsamt Buchen vom 25.8.1961

c) Anderung des Bebauungsplanes "Obere- und Mittelheide" (Grenzab--
stinde), genehmigt durch das Landratsamt Buchen vom 4.,9.1969.

Durch die Neutrassierung der Heidezufahrt und der UmgehungsstraBe
B 47 sowie durch das eingeleitete Umlegungsverfahren iliber das Ge-
biet Heide ist die Aufhebung der vorgenannten Bebauungspl&ne und

'elne Neuaufstellung erforderlich. Dies wird im einzelnen wie folgt
begerdet '

1. Die Trassierﬁng der HeidezufahrtsstraBe (von Miltenberger StraBe -

bis KreisstraBe Nr. 3910) hat sich}gegenﬁber dem Bebauungsplan
"Heide" vom 28 8.1959 gedndert. Der AnschluB dieser StraBe war
irm Bereich der StraBe zum ehem, Stelnwerk Schnelder geplant,

2. Die Trassierung der UmgehungsstraBe B 47 war in den genannten

Teilbebauungsplédnen wohl eingeplant, jedoch die genaue Linien-

fihrung lag noch nicht fest. Durch die Fertigstellung der Umge-

hungsstraBe B 47 ist nun der genaue Abgrenzungsbereich zwischen
der B 47 und dem Baugebiet Heide gegeben.

3, Mit BeschluB des Gemeinderates vom 28.8.,1974 Nr. 39 6.T. wurde
die Umlegung fiir das Gebiet "Obere- und Mittelheide" angeordnet,
Zur Durchfiihrung der Umlegung wurde ein Umlegungsausschufl gebil-
det,

Die Erdérterung des Umlegungsplanes mit den Grundstilickseigentiimern
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nach § 66 BBauG fand vom 13.{0. - 21.,10.1975 statt. Schon bei die- |
ser Anhdorung sind einzelne Einsprachen erfolgt, die nach Ansicht |
des Staatl., Vermessungsamtes aufgrund einer Riicksprache mit dem Re-
'gierungsprisidium die Aufhebung und die Neuaufstellung dieses Be-
bauungsplanes erforderlich machen, Bei der Uberpriifung der Bebau-
ungsplédne durch das Regierungsprisidium Karlsruhe wurden folgende !
Mingel bei der Genehmigung durch das Landratsamt festgestellt:
a) Teilbebauungsplan iiber das Gebiet "Obere- und Mittelheide" vom
25.8.1961
Hier fehlt die Eintragung der Grenze des Geltungsbereichs 1t.
§ 9, Abs.5 des BBauG vom 23.6.1960. Desweiteren sind Mingel in
der zeichnerischen Darstellung nach der PLZV, wie Einzeichnung
von Baugrenzeh und Baulinien festzustellen. Die Festsetzungen
nach der BauNVO sind nicht klar umrissen.

b) Anderung des Bebauungsplanes "Obere- und Mittelheide" (Grenzab-
stinde) vom 4.9.1969
Hier ist der rdumliche Geltungsbereich im Plan eingetragen und
die Begriindung fiir die Anderung beigefiigt; jedoch fehlen die
Festsetzungen zum Bebauungsplan vollstdndig.

Die unter a) und b) genannten Mingel erschweren bei Einsprachen
das gesamte Umlegungsverfahren. Diese Mingel des Bebauungsplanes f
sollten vorher bereinigt werden, d.h. innerhalb des laufenden Um-
legungsverfahrens sind die Teilbebauungsplédne einschl. der Anderung
aufzuheben_uhd ein neuer BebauungsplanAaufzustellen., ;
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 7. April 1976 Nr. 19 5.T.
'die Aufhebung der Teilbebauungspline vom 28.8.1959 uhd'Vom 25.8. '
1961 einschl. der Anderung vom 4,9,1969 nach § 2 Abs.7 des BBauG |
be schlossen, L : | ’ s :
AuBerdem hat der~Géméinderat_in'seiner Sitzung vom 7. April 1976
Nr. 19 6.T. die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Obere- und
Mi ttelheide" beschlossen und das Stadtbauamt mit der Ausarbeitung
des Bebauungsplaﬂes beauftragt. Der Geltuﬁgsbereich liber die Neu-
aufstellun%'des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Anlage 4,

Der Lt., § 1, Abs.2 des BBauG erforderliche Flichennutzungsplan als
vorbereitender Bauleitplan wurde bereits durch BeschlufBl des Ge- '
me inderates vom 12.11.1972 als gemeinsamer Flichennutzungsplan der |
Geneinden Hardheim-Hopfingen-Walldiirn beschlossen und das Regie- i
rungspriasidium Karlsruhe - Beratungsstelle fiir Bauleitplanung -
mit der Ausarbeitung beauftragt. Am 17.4.1973 fand ein Erdrterungs-
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termin {iber den Entwurf des Flichennutzungsplanes mit s&mtlichen
Behdrden statt., Hier wurde die Auffassung vertreten, daBl die Orts-
teile, die nach der Gemeindereform der Stadt Walldiirn, der Gemein-
de Hardheim und der Gemeinde Hépfingen zugeordnet werden, auch in
diesen Flichennutzungsplan mitzuiibernehmen sind.

Mit Schreiben vom 17.3.1976 teilte das Regierungsprdsidium mit,

daB die Beratungsstelle fiir Bauleitplanung beim Regierungspradsidium
zum Ende des Jahres 1976 aufgeldst werden wird. In der nun noch zur
Verfiigung stehenden Zeit sieht sich die Beratungsstelle nicht in
der lage, die Planungsarbeiten fiir den Flichennutzungsplan des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldiirn, Sitz Walldiirn, wei-
ter zu bearbeiten bzw. zum Abschlufl zu bringen. Die Beratungsstelle
erkldrt sich jedoch bereit, im Bedarfsfalle Amtshilfe zu leisten
und mit dem mit der Weiterbearbeitung beauftragtem Planungsbiiro

die Gesamtangelegenheit zu erﬁrtern,‘damit eine kontinuierliche
Fortfiihrung der Arbeiten erreicht werden kann.

'In der Zwischenzeit hat bereits die Verbandsversammlung die Auf-

stellung bzw. Fertigstellung eines gemeinsamen Flachennutzungs-
planes beschlossen und ausgeschrieben. In der Sitzung am 8.4.1976
wurde der Planungsauftrag und die Erstellung des Fl&chennutzungs-

-planes lber den gesamten Planungsbereich Hardheim-Walldiirn der

Kommunalen Planungsgruppe Architekten Glaser, Kuhn, Link mit der
MaBgabe erteilt, daB die KSG (Kommunale Planungs- und Entwicklungs-
gesellschaft) als Koordinator mit herangezogen wird. Als Termin

- fir die Fertigstellung wurde der 1.8.1977 genannt.
,In dem Entwurf des Flachennutzungsplanes des Reglerungspra51diums

wurde das Baugebiet "Obere- und Mittelheide" in die st#@dtebauliche
Entwicklung und Planung miteinbezogen, nachdem {iber dieses Gebiet

bereits BebaUungspléne vorlagen.

Geplante MaBnahme

Das Baugebiet 1iegt nérdlich des Stadtkerns und ist iiber 2 Haupt-
verkehrsadern zu erreichen, Von der Stadt in nordl. Richtung iber
die Miltenberger StraBe (L 518) und iiber die HeidezufahrtsstraBe
zum Bebauungsgebiet und von Osten iliber die Wirzburger StraBe, dann
iiber die Wettersdorfer StraBe (K 3910) bis zur HeidezufahrtsstrafBe.
Die K 3910 wurde erst in den letzten 2 Jahren so ausgebaut, daf
die Bewohner des Baugebietes Heide auf kiirzester Entfernung die
Anschliisse an die B 27 und B 47 erreichen konnen. '

Auch die HeidezufahrtsstraBe wurde vor 2 Jahren ausgebaut und mit

einer Briicke versehen, die iiber die B 47 und Bahnlinie fiihrt und
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|
|
so das Baugebiet ohne einen Kreuzungspunkt mit der B 47 erreicht ;
werden kann. :
AuBerdem wurde fiir die Bewohner eine FuBgingerbriicke geschaffen, die
vom Gebiet Heide Uber die B 47 und Bahnlinie fihrt und in die See- |
straBe einmiindet. Von hier aus kann man in ca. 5 Minuten das Stadt-
zentrum erreichen,
Das Planungsgebiet selbst ist mit der HaupterschliefBungsstraBe
(Heidezufahrtsstraﬂe) erschlossen und von hier aus sind die Wohn-
straBen angebunden, die parallel zum Siidwesthang verlaufen.
Das Plangebiet gliedert sich in ein WR- und ein WA-Gebiet sowie in
ein SO-Gebiet. Da es sich hier um ein bevorzugtes Wohngebiet han-
delt und bereits in den friiheren Teilbebauungsplénen als Reines
Wohngebiet ausgewiesen war, wurde der groBte Teil des Plangebietes
als WR-Gebiet ausgeworfen, Das SO-Gebiet dient der Unterbringung
von Sport-, Spiel- und Erholungsfldchen sowie der Jugendherberge
mit den erforderlichen Gebiulichkeiten hierzu, soweit diese nach
Lage und Bestimmung fiur Jugendherbergszwecke dienen. Ostlich der
B 47 ist als Randbebauung WA-Gebiet vorgesehen.
Das Plangebiet ist z.Teil bereits bebaut und mit StrafBlen versehen,
sodaB an der Grundkonzeption nichts mehr gedndert werden kann, '
nachdem das Gebiet auch mit Versorgungsleitungen z.Teil schon er-
schlossen ist. Nérdlich wird das Baugebiet durch den stéddt. Wald
eingeréhmt.
Im WR- und WA-Gebiet sind insgesamt 123 Baupldtze ausgewiesen,

 davon sind im WR-Gebiet 2"5~Baup1étze und im WA-Gebiet 1 Bauplatz

bebaut. :
Aufgrund der Topografle (51ehe Gelandeschnitt Anlage 8) und der
Besprechung mit dem Gewerbeaufsichtsamt ist innerhalb der Liarm-

'schutzzone (Schalldrucklinle) entlang der ‘B 47 die Randbebauung

als WA-Gebiet vorzusehen. Zusitzlich wird am Boschungskopf entlang
der B 47 ein zwingender Bewuchs mit standortgebundenen Gewdchsen
als Lérmschutzbepflanzdng vorgeschrieben, |

Technische Angaben
3.1 StraBen (insgesamt = 2800,0 1fdm)
3.11 HaupterschlieBungsstrale

(HeidezufahrtsstraBe) = 300,0 1fdm
StraBe B-G-K-N-P

Fahrbahnbreite = 6,50 m

beiders.Gehweg mit

je 1,60 m Breite = 3,20 m = Gesamtbreite 9,70 m

Die StraBe B-G-K-N-P einschl. der beiders.Gehweganlage



3.12 HauptwohnstrafBlen = 1010,0 1fdm

Straflen E-F-G-H, J-K-L und F-J-M

Fahrbahnbreite = 5,50 m
beiders.Gehweganlage
mit je 1,50 m Breite = 3,00 m = Gesamtbreite 8,50 m

Die StraBlen E-F und F-J sind  auf einer Breite von 3,00 -
4,00 m mit einer wassergebundenen Schotterdecke versehen
und haben eine Oberflichenbehandlung mit Webas U 70 er-

halten,

3.13 WohnstraBen, die nur dem Anliegerverkehr dienem
StraBen C-H-L-0O, E-I-J und A-B-C-D = 1050,0 1fdm
Fahrbahnbreite = 5,50 m
eins., Gehweg = 1,50 m = Gesamtbreite 7,00 m
StraBe I-M-N-O = 370,0 1fdm
Fahrbahnbreite = 5,50 m

eins. Gehweg = 1,00 m = Gesamtbreite 6,50 m

Die StraBe I-M-N-O ist bereits auf eine Breite von 4,00 -
4,50 m mit einer wassergebundenen Schotterdecke versehen
und hat eine Oberfldchenbehandlung mit Webas U 70 erhalten,

3.14 Anliegerweg (bedingt befahrbar) = 70,00 1fdm

Weg C14C, 0-Q
Gesamtbreite = 3,00 m

3.15 Fqugge‘entlang des Slidwesthangs
' Breite = 2,00 m "= 480,00 1fdm

3,16 Die erforderlichen offentlichen Parkflééhén wurden einge-'
' plant.

: {
Kanalisation !

Die Entwdsserung des gesamten Plangebietes ist im Mischsystem
vorgesehen. Die Abwisser werden liber einen Hauptsammler, der
parallel zum Marsbach verlduft, der bestehenden Kldranlage zuge-
fihrt. Die Hauptkanalleitung vom Hauptsammler bis zur Mozart-
straBle (:>ist bereits verlegt, sodaB das gesamte Baugebiet mit




3.3

3.4

3.5

3.6
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seiner Entwidsserung angeschlossen werden kann, Die StrafBen E-F,
E-I-M-N-O sind bereits kanalisiert. Mit sch&dlichen Abwdssern
ist hier nicht zu rechnen, da in diesem Gebiet keine Industrie-
abwisser anfallen., Die Entwdsserung wird nach dem am 6.12.1957
genehmigten Kanalisationsentwurf ausgefiihrt,

Wasserversorgung
Die Hauptzufuhrleitungen sind bereits bis in das Baugebiet verlegt

und somit an das std@dt. Versorgungsnetz angeschlossen., Die Haupt-
leitung im Bereich der StraBie B-G-K-N-P ist bereits mit Ansc:hlijssen'i
an die kreuzenden WohnstrafBen versehen. Die StraBenziige E-F-J-M,
E-I-M=-N-O, C-H-L-0O sowie eine Teilstrecke der StraBe I-J sind be-
reits mit Wasserleitungen versehen, Die Speisung der Leitung er-
folgt liber das stddt. Versorgungsnetz undzwar z.Teil mit Fernwasser
und Eigenwasser. Der Versorgungsdruck ist nach Auskunft der Stadt-

werke ausreichend. Die Ldschwasserversorgung ist gesichert.

Stromversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom erfolgt liber das stadt.
Versorgungsnetz durch Erdkabel., Die Trafpstatiohen, die die er-
forderliche Energie liefern, wurden von den Stadtwerken bereits
erstellt, Die eine steht im Zentrum des Bebauungsgebietes auf
dem Flurstiick Nr. 1991 und die zweite, die das Gebiet mitver-
sorgt, auBerhalb des Bebauungsgebietes auf dem Flurstiick Nr.
10462/1 én.der KantstraBe, Die Séhaltschrénkéﬂsind bereits er-
stellt, )

Gasversorgung

Die Hauptleitdngen fir Gas sind von den Stadtwerkén.bereits bis
in das'Baugébiet'Verlegt. Die Hauptléitung ih Bereich der StraBe
B-G-K-N-P ist bereits mit Anschliissen an die kreuzenden Wohn-
strafen versehen. DieAStraBenzﬁge E-F-J-M, E-~I-M-N-O, C-H-L-O
sind bereits mit Gasleitungen vefsehen. Das»geéamte Baugebiet
wird mit Gas versorgt,

Hejzung.
Die Beheizung der GebZude kann mit Zentralheizungsanlagen oder

Einzeldfen erfolgen. Diese konnen mit Holz, Kohle, Koks, Gas
oder 01 beschickt werden. AuBerdem ist die Beheizung der Gebiude
mit elektr. Energie mdglich,




3.7 Millbeseitigung |
Die Entmiillung erfolgt mit Milleimer, die wtchentlich entleert i
werden. Die Abfuhr wird mit einem stabfreiem Miillfahrzeug durch- |
gefihrt,

3.8 Kinderspielpldtze und Spielfléchen
Die Kinderspielplédtze sind in der erforderlichen Anzahl und
GroBe vorgesehen, Desweiteren befindet sich im SO-Gebiet bereits
ein Kinderspielplatz. Fir die Kinder im Gewann "Mittelheide"
kann zusidtzlich der bestehende Kinderspielplatz an der Seestrafle
(Entfernung ca. 100,0 m) benutzt werden.
Aufilerdem steht der &dlteren Jugend ein Spiel- und Sportplatz am
Rande des Bebauungsgebietes, Flurstilick Nr. 9971, an der K 3910
(Einmiindungsbereich (:) ) zur Verfiligung. Dieser Platz ist ge-
geniiber der K 3910 und dem Einmiindungsbereich mit einem Ball-
fangnetz versehen,

3.9 Baugebiet

a) GroBe der gesamten Planungsfliche :
(Brutto-Rohbauland) ca. 14,13 ha

]
~
(o]
(o]

|
-t
=~
(o]
o)
W)
]

b) GroBe der Wohnbaugrundstiicke

c) Aufteilung der Brutto-Rohbaulandfl&dche

SO-Gebiet : = 0,84 ha

WR-Gebiet . . - .= 8,67 ha

WA-Gebiet = - = 1,93 ha
Kinderspielflidchen S = 0,15 ha

Griinflichen = 0,05 ha

Offentl. Verkehrsflichen . .

(StraBen, Wege und FuBwege) - = 2,27 ha

Parkfldchen S = 0,19 ha . '

Versorgungsflichen (Trafostation) = 0,03 ha = 14,13 ha

. , |
~ 4, Bauordnende MaBnahmen :

Um den dringendsten Bedarf an Wohnbaugeldnde in Walldiirn decken zu
kénnen, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 28.8.1974 Nr.39 I
6.T. die Umlegung fir das Gebiet "Obere- und Mittelheide" ange-
ordnet, Zur Durchfiihrung der Umlegung wurde ein UmlegungsausschuB '
gebil det., Die Erorterung des Umlegungsplanes mit den Grundstilicks-
eigen timern hat vom 13, - 20.10.1975 stattgefunden. Um das Umle-



gungsverfahren schnellstens zum Abschlufl zu bringen, ist die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes und dessen Genehmigung dringend erfor-
derlich, '

ErschlieBBungskosten

5.1 StraBen- und Gehwegbau, FuBwege einschl,
StraBenbeleuchtung und 6ffentl,.Parkplédtze

a) bereits ausgefiihrte StraBenbau-

mafnahmen DM 161.000,--
b) noch auszufiihrende StraBenbau-
mafinahmen : DM 989,.000,-- = DM 1,150,000, -

5.2 Kanalisation
a) bereits ausgefilhrte KanalleitungDM 196.000,--
b) noch auszufiihrende Kanalleitung DM 374.000,-- = DM 570,000, -

5.3 Wasserversorgung

a) bereits ausgefiihrte Wasser-

leitung DM 150.000, -~
. b) noch auszufiihrende Wasser- .
leitung | | DM 170.000,-- = DM 320,000, -

5.4 Gasversorgung )
"a) bereits ausgefiihrte Gasleitung DM 140,000, --
b) noch auszufiihrende Gasleitung DM 140.000,-- = DM  280.000,-

5.5 Stromversorgung

a) bereits ausgefiihrte Strqﬁ#ef-l : . S
kabelung - DM.145;OQO,--,

b) noch auszufiihrende Strémver-

kabelung _ = E DM 135.000,-- = DM 280.000, -

' Gesamtkosten DM 2.600.000,-

Dies ergibt einen Erschlieﬁuﬂgsaufwand von-rd. DM 184.000,--/ha
Rohbaulandfléache. '

7

Walldiirn, den 25. September 1976
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