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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Hollerstock - Kirschmerseihe 11" der
Ste_th Walldurn.

1. ALLGEMEINES

Die Stadt Walldurn liegt im Neckar - Odenwald - Kreis und gehdrt dem
Verwaltungsverband Hardheim - Walldirn an. Die Einwohnerzah! im
Verband zahlte am 30. September 1978 - 19 871 Einwohner. Davon
entfallen auf Walldurn 53 % oder 10 603 Einwohner, auf Hardheim 33 %

oder 6 475 Einwohner und 14 % oder 2 793 Einwohner auf Hopfingen.

Zur Zeit 188t der Verband Uber seinen Gesamtraum einen Flachennutzungs-
plan erstellen um so langfristig die Entwicklung des Gebietes zu

sichern, .

Die Bestandserhebungen- fiir den Gesamtraum sind abgeschlossen.
Momentan werden, in Einzelgesprdchen mit den Tragern dffentlicher
Belange die Art der Bodennutzungen nach den voraussehbaren Bedirfnissen
der Stadt abgeklart, um so die stadtebauliche Ordnung zu gewéahrleisteri.
Der Baulandbedarf basiert dabei auf den Berechnungen des Regionalverbandes.
Dieser hat fir den Gesamtraum 1180 Wohneinheiten und zwar 900 fir den
Eigenbedarf und 280 fur den AuBeren Bedarf ermittelt. Der Bedarf deckt den
Zeitraum bis 1990 ab.

Eine Verteilung wurde bisher im Verband nicht vorgenommen.

Davon ausgehend, dafl eine Verteilung nach der Einwohnerzah! erfolgen wiirde,
ergibt sich flr Walldlrn ein Eigenbedarf pro Jahr von

(900 % 0,53/11) ca. 44 Einzelhausbauplatzen.

Da bis zum AbschluB der Flachennutzungspianung noch min. 2 Jahre
vergehen werden, aber z.Z. eine sehr starke Nachfrage nach Wohnbau-
platzen besteht und nur noch sehr wenige Reserveplétze zur Verfligung
stehen (ca. 80) sieht sich die Stadt gezwungen noch vor Fertigstellung des
FI.N.PIl. 2 kleinere Bebauungsp!&ne vorweg genehmigen zu lassen.

Die Flachen der Baugebiete "Hollerstock - Kirschmerseihe 11" und
"SchieBmauer 111" wurden daher im Rahmen der Fl&chennutzungsplanung
umfassend untersucht. Im Rahmen eines Behdrdentermins wurden beide
Plangebiete und die Randzonen besonders beleuchtet und abgeklart. Die bei
diesem Termin vertretenen Behorden, gaben in Anbetracht der Dringlichkeit
uneingeschrankt "grines Licht".

Die neuen Baugebiete umfassen insgesamt 96 Bauplétze (neu). Dabei
entfallen auf das Gebiet "Hollerstock - Kirschmerseihe 11" 56 Bauplatze
mit ca. 65 Wohneinheiten.

Das Baugebiet vermag damit den Bauplatzbedarf bis ca. 1980/81 zu
decken.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Stadtrandlage, das

2-seitig, im Slden und Osten, bestehenden Baugebieten vorgelagert wird.
Um diese Stadtrandausbildung auch gestalterisch zu erreichen muBten
Teilfl&chen aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan - siehe Aufhebungsplan -
einbezogen werden.

Nach Norden wird das Plangebiet von der JahnstraRe begrenzt, welche
eine ausgepragte Zubringerfunktion zum Bundeswehrgelande aufzeigt und
deshalb ohne direkten Anbau verblieben ist.

Im Westen schilieBt das Plangebiet an freie Wiesenlagen an, die als
Pufferzone, zum ca. 150 m entfernt liegenden Bundeswehrgel énde,
notwendig erachtet werden. ,

Das Gelande zeigt nur eine sehr geringe Neigung auf, so daB auf

die Feststellung der Hohenschichtlinien verzichtet werden konnte

(die Neigung liegt bei unter 5% ).

2. TEILAUFHEBUNG

Bei dem Bebauungsplan "Hollerstock -~ Kirschmerseihe 11" handelt es

sich nicht ausschlieBlich um eine Neuplanung sondern auch um die
Uberarbeitung einer ehemals geplanten Stadtrandiage. Diese Randzone war
gepréagt durch eine Hochhausbebauung und vorgelagerten Griinbereichen
(Parkanlagen und &ffentiicher Spielplatz). Vorige Nutzungen waren auf den
Grundstiicken FIst.Nr. 10923, 10923/2, 10923/3 und 10922 festgesetzt.

Es handelt sich hierbei um ein Teilgebiet des am 6. 10. 1970 genehmigten
Bebauungsplanes "Hollerstock - Kirschmerseihe - Anderung".

Die Einbeziehung in die Neuplanung und damit Teilaufhebung wurde von der
Stadt und den Planern aus zweijerlei Griinden fur notwendig erachtet u.z.:

2. 1Stadtebauliche Griinde

Die Mehrgeschossigkeit ist ein Merkmal des Verdichtungsbereiches und
tritt im allgemeinen im Verdichtungsgefolge mit innerstadtischen
Nutzungen, im Citybereich groBer Stidte auf.

" In der Wachstumseuphorie der spaten 60iger Jahre wurden darUber andere
Auffassungen vertreten (vergl. Trabantenstidte), die hier aber nicht zu
beleuchten sind. Das Vorhandensein der beiden Hochhiuser (s. Bestands-
aufnahme) mag darin seine Ursache finden.

In Rickbesinnung auf die Planungswirklichkeit, daB die Mehrgeschossigkeit
eine bebaute Randzone voraussetzt (vergl. Citylage) hat der Stadtrat

deshalb im Einvernehmen mit den Tragern &ffentl. Belange den fehlgelaufenen
Randbereich aufheben missen, um einen stadtebaulichen Ortsrand bilden

zu kdénnen.
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Die stadtebaulichen Grinde kdnnen damit auch als Trendwende im Stadtebau
allgemein angesehen werden, welche aber nur durch genaue Bestands-
analysen des Flachennutzungsplanes erkennbar sind. Die zwischenzeitlich
entstandenen Gebaude wurden als Bestand in die Neuplanung aufgenommen
urm Planungsschéden zu vermeiden.

Grinde zur Nutzungsénderung

In Anlehnung an die Form und Dichte (s.1) wurde auch sehr wahrscheinlich
die Nutzungsart gewéhlt. Da aber weder der Bestand noch die genehmigte
Nutzung noch die Festsetzungen eine gewollte Citylage erkennen lassen,
muBte zwangslaufig in der Neuplanung auch die Nutzungsart einer

Korrektur unterzogen werden.

Die Erhebungen zum Flachennutzungsplan lassen auch hierzu einen klaren
Trend erkennen. Die Aufhebung des Mischgebietes und Neuausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes war damit zum Wohle der Birger unabhangig von
den stadtebaulichen Gesichtspunkten notwendig.

Die Stadt rechnet im Bereich der Aufhebung nicht mit einem Planungsschaden,

da eine flachige Dichte eine weitaus kostenglnstigere Lésung darstellt, die
Eigentumsbildung fordert, keine Wohneinheiten gel6scht wurden und der
Baubestand eine bessere Wohnumwelt erhélt.

BEGRUNDUNG ZU DEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN

Das Plangebiet wurde insgesamt an die bestehenden und ringsum be-
findlichen Nutzungen angepasst. Gem. den Feststellungen zum Flachen-
nutzungsplan lag der Trend dabei beim vorwiegenden Wohnen.

Entsprechend wurde das Gesamtgebiet in ein allgemeines Wohngebiet (WA)
eingeordnet. Die unstadtische Kleintierhaltung wurde vom Grundsatz her
ausgeschlossen.

Das Maf der baulichen Nutzung spiegelt den Wunschgedanken wieder, eine
flachige Bebauung so zu erreichen, dafl die Stadtrandlage fur auBenstehende
Betrachter erkennbar wird. Die relativ hohe Dichte im Bereich der
Grundstiucke Flst.Nr. 10923 - 10923/3 resultiert daraus, daB es sich hier
um Bestand handelt bzw. die Eigentimer durch die Einbeziehung in die
Neuplanung keinen mef3baren Schaden erleiden sollen.

Durch die Differenzierung in der offenen Bauweise soll die Méglichkeit
eroffnet werden, dall bereichsweise ertragliche bauliche Verdichtungen auf-
treten konnen und gleichzeitig noch relativ viel Freiheit verbleibt. Die
moglichen Differenzbereiche férdern ferner eine bessere Raum- und Platz-
bildung im Gebiet und ermoglichen auch die Unterbringung kleinerer
Wohneinheiten.

Die Gebéudestellung wurde aus dem Gestaltungsplan ents)vickélt und
ergibt im Zusammenwirken mit Bauweise, StraBenfihrung und der An-
ordnung der Baugrenzen, die gewlnschten groBraumigen Raumbildungen
der inneren Siedlungsstruktur.
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Die Baugrenzen und damit die Uberbaubaren Fléchen wurden sehr

groBzlgig angelegt um den Birgern mdglichst viel Entfaltungsmaoglichkeiten
zu bieten. Der Stadtrat lieB sich bei der Anordnung davon leiten, daB es
auch denkbar erscheint, daB die Burger ihren Wohngarten u.a. auch vor
dem Wohnhaus zur StraBe hin errichten mdchten, je nach Lage oder
Himmelsrichtung.

Um aber ein Minimum an Freiflachen zu sichern, welche von jeder
Bebauung freizuhalten sind, wurden Nebenanlagen wie Garten und Geréatehitten
etc. auBerhalb der Uberbaubaren Fiachen fUr unzulassig erkléart.

Im Gesamtgebiet wurden auch relativ groBe Absténde zwischen den Bau-
grenzen und der &ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen um auch am
StraBenraum einen ausgepragten Grinbewuchs zu erreichen. Damit aber
wegen voriger Festsetzung keine Ubermé&Bigen PrivatstraBen zu den Garagen
entstehen, wurden Garagenlinien vor den Baugrenzen angeordnet.

Letztere Linien sollen ermdglichen, daB die Garagen die Baugrenzen in
Richtung StraBenraum Uberschreiten kénnen (sie sind zu handhaben wie
Baugrenzen aber nur fur Garagen) .

Bei der Ausbildung der Verkehrsfldchen wurde eine Differenzierung zwischen
WohnsammelstraBe und reinen AnliegerstraBen vorgesehen, die eine sehr
einge Verflechtung mit den FuBwegen erhalten. Dabei wurde davon aus-
gegangen, daB die Spielwege und FuBwege ausschlieBiich den FuBgéngern
vorbehalten sind und die innerdrtlich Kormmunikationszone darstellen. Die
mit Spielweg bezeichnete fuBlaufige Zone erhélt eine Geratemdblierung.
Die Gesamtplanung, bezuglich der VerkehrserschlieBung, wurde den
neuesten Erkenntnissen im Stadtebau angepasst und tragt damit auch der
duBersten Wirtschaftlichkeit Rechnung.

Am westlichen Plangebietsrand wurde zur Erreichung einer Eingrunung des
Baugebietes, zur angrenzenden freien Wiesenlage, eine Flache fur
kleingartnerische Dauernutzung festgesetzt, in welcher aber nur Geschirr-
hutten von geringer GroBe zul&ssig erklart wurden. Die Flache wurde fur
notwendig erachtet um auch den Bewohnern der mehrgeschossigen Gebaude
die Méglichkeit zu geben, sich ebenfalls gértnerisch zu betétigen.

Um aus dem Gebeit StraBenldrm von auBerhalb des Gebietes fernzuhalten,
wurde entlang der relativ stark frequentierten JahnstraBe ein Larmschutzwall
von 1,5 m Hohe festgesetzt. Dieser Wall ist mit standortgebundenen
Gehdlzen im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten einzugrinen um u.a. einen
optisch-positiven AbschiuB zur JahnstraBe zu erreichen. Damit eine
weitgehend geschlossene Wirkung erreicht werden kann, verbleibt die
Flache in Handen der Stadt und wird Bestandteil des StraBenkorpers.

Zur Erreichung einer Larmschutzminderung von dem &ffentlichen Parkplatz

" am nordwestlichen Plangebietsrand wurde dort ein Larmschutzzaun von
1,50 m festgesetzt. Es wird erwartet, daB die Angrenzer hier ebenfalls von
sich aus Eingrunungen vornehmen.

Um Verunstaltungen in der Geb&dudeformation in jeder Bauphase zu erreichen
und die MaBstablichkeit der Baumassen zueinander zu sichern, wegen den

UbergroBen Baugrenzabstanden, wurden zusétzlich First- und
Traufenhohen festgesetzt.
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Der Dachflachenlandschaft wurde wegen der Stadtrandlage Vorzug
eingerdumt und Dachneigungen von 15 - 40 © zugelassen. Die Fest-
setzung einer bestimmten Dachform wurde nicht fir notwendig erachtet,
da die Vielgestaltigkeit nach Auffassung der Planer eher eine
Bereicherung des Ortsbildes darstelit als uniforme Dachtypen. Im Gebiet
wurde auch keine einheitliche Dachdeckung festgesetzt, um so den
Architekten keine vorprogrammierten Baustile aufzudréngen. Da aber
helle, hellgraue oder sonstige hellfarbenen Materialien sich storend auf
das Stadtbild auswirken kdnnen, wurden diese ausgeschlossen.
Beziglich der Einfriedigungen zu den Verkehrsflachen wurde eine ein-
heitliche Héhenbegrenzung vorgegeben. Bezlglich der seitlichen und
hinteren Einfriedigungen wurden absichtliich keine Festiegungen getroffen,
damit die Intimbereiche keine uniforme Ausbildung erfahren.

Zu den Verkehrsfldchen wurden auch alle FuB- und Spielwege gerechnet.

ERSCHLIESSUNG - UND ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch AnschluBB an bestehende
Systeme und Einrichtungen sichergestellt. ' 4

Die StraBenerschtiefBung erfolgt Uber eine Anbindung einer HauptwohnstraBe
an der Konrad v. Duern StraBe und verteilt sich von hier aus Uber
AnliegerstraBen und das FuBwegenetz. Zur Jahnstrafle wurde ein Zu- und
Ausfahrtsverbot angeordnet.

Fur die anderen ErschlieBungssysteme werden Erweiterungen des
Ortsnetzes planerisch vor Erstellung, gesondert ausgearbeitet.

Fir die GesamtmaBnahme der ErschlieBung werden
veranschlagt. - 1.195.000,00 DM

Davon entfallen auf:

1. StraBen- und Wegebau ‘ 460.000,00 DM
2. Kanalisation 230.000,00 DM
3. Wasserversorgung 120.000,00 DM
4, StraBenbeleuchtung 30.000,00 DM
5. Strom : 152.000,00 DM
6. Gas 125.000,00 DM
7. Vermessung 54.000,00 DM

8. Planung und Sonstiges ~ 24,000,00 DM
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Von vorig ermittelten Kosten entfallen auf die Stadt Walldirn
ca. 110.000,00 DM.

Diese setzen sich zusammen aus dem 10 % igen Anteil der StraBen- und
Wegebaukosten, den durch Geblhren und Beitragen nicht gedeckten
Aufwand, sowie den Kosten der Ziff. 5.

AUFGESTELLT:

durch die

KOMMUNALE PLANUNGSGRUPPE
GLASER - KUHN - LINK

" -

C——

(DIE PLANER)

21, Mai 1979
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