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BEGRONDUNG

UM :
BEBAUUNGSPLAN “STEINACKER-AUERBERG II”

DER STADT WALLDORN

1.

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Stadt Walldiirn liegt im Neckar-Odenwald-Kreis
und besteht aus der Kernstadt und 9 Ortsteilen,
Die Gesamtgemarkungsfldche des Stadtgebietes be-

tragt 10588 ha, wobei auf die Kernstadt 3557 ha
entfallen.

Die Kernstadt erfiillt innerhalb des gesamten Stadt-
gebietes Schwerpunktfunktion mit Industrie, Handel
und Gewerbe.

Die Stadt Walldirn ist Wallfahrts- und Ganisons-
stadt.

VerkehrsmaBig ist die Kernstadt direkt an die B 27
und B 47 angbunden. |

Die Stadt Waldiirn hat nach Stand vom Juni 1991 eine
Einwohnerzahl von 11044, wobei 7558 auf die Kern-
stadt entfallen.

. UBERGEORDNETE PLANUNG

Die Stadt Walldiirn bildet zusammen mit der Gemeinde
Hardheim und HOGpfingen den Gemeindeverwaltungsver-
band Hardheim-Walldirn, mit Sitz in Walldirn.
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Uber das Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes
liegt ein genehmigter Fl&achennutzungsplan vor. Die
Flachennutzungsplanung befindet sich derzeit in der
Fortschreibung, hinsichtlich GroBe, Lage und
Nutzung ist eine Ubereinstimmung mit dem Fl&chen-
nutzungsplan gegeben.

Das Plangebiet liegt im Bereich Naturpark “Neckar -
Odenwald”.

. ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNGSNEUFESTSETZUNG

Uber dem gesamten raumlichen Bereich des Bebauungs-
planes “Steinacker-Aucerberg II” ist ein genehmig-
ter Bebauungsplan vorhanden (Genehmigungsdatum
03.04.1967). Dieser Bebauungsplan schlieBt den Be-
reich der verlangerten BlumenstraBe, sowie das Er-
holungsgebiet “Maria Rast” links der Pater- Josef-
Eckstein-StraB ein.

Im sddlichen Bereich grenzt der Bebauungsplan an
das Plangebiet “Kleinflirlein” an.

Die Neufestsetzung des Bebauungsplanes wurde er-
forderlich durch die ge&nderte Trassen- und Linien-
fihrung der Westlichen EntlastungsstraBe, weiche
die Verbindung der Miltenberger StraBe zur Ring-
straBe darstellt.
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Im nordlichen Bereich wird der gesamte Friedhof
(bestehender und Erweiterungsteil) in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

Im Zuge der Neufestsetzung des Bebauungsplanes
“Steinacker-Auerberg II” sollen die inneren
ErschlieBungsfunktionen der Erforderlichkeit zu
den Wohnbereichen angepaBt werden (Sammlerer-
schlieBungsstraBe mit verkehrsberuhigter Wohnweg-
netzanbindung).

Die bauliche Nutzung der Wohnbaufldchen im Neu-
festsetzungsbereich bleibt unverindert.

. AUFHEBUNG

Die Aufhebung des alten Bebauungsplanes (siehe Auf-
hebungsplan) ist im wesentlichen identisch mit dem
raumlichen Geltungsbereich der Neufestsetzung mit
der Ausnahme des SO-Gebietes “Maria-Rast” welches
in den klnftigen Bebauungsplan “Vorderer Wasen”
aufgenommen wird, sowie dem neuaufgenommenen Be-
reich der Friedhofsanlage mit deren Erweiterung.

. LAGE DES BAUGEBIETES

Die Lages des Baugebietes ist aus dem beigefiigten
Ubersichtsplan ersichtlich. Es liegt westlich des
Stadtkernes und wird, das Baugebiet betreffend von
der westlichen EntlastungsstraBe bzw. dem nord-
lichen Friedhofsbereich, dem Auerbergweg (Wald-
grenze) begrenzt.
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Studlich schlieBt der Bebauungsplan an den raum-
lichen Bereich des Baugebietes Kleinfliirlein an.

Die umgebende Nutzung in siidlicher Richtung ist ein

Sondergebiet (Auerbergzentrum), in &stlicher Rich-
tung die Bereiche “Kleinflirlein II” und “Dérre
brunnen” mit allgemeiner Wohnnutzung.

Das Plangebiet wiest ein Sid-Nord-Gefalle auf.

Der Gemeinderat der Stadt Walldirn hat am 25. Feb-
ruar 1991 beschlossen, die Pater-Josef-Eckstein-
StraBe um ca. 5 m in stdlicher Richtung zu ver-
schieben.

Gem. § 3 I und II BauGB wurde der Bebauungsplan-
entwurf erneut in der Zeit vom 11. Marz 1991 bis
10. April 1991 6ffentlich ausgelegt.

Gegen die Anderung des Entwurfes des Bebauungs-

planes “Steinacker-Auerberg II” wurden keine Be-
denken und Anregungen vorgebracht.

BEGRONDUNG ZU DEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN

GemaB den Darstellungen im Flachennutzungsplan
hat der Bebauungsplanbereich zwei Nutzungsfunk-
tionen und zwar den westlichen Bereich fir Wohn-
baufldchen und norddstlich der westlichen Ent-
lastungsstraBe den Bereich des Friedhofareales.
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Dem Wohnbaufl&dchenbereich WA-Gebiet wird dadurch
Rechnung getragen, daB in dem gesamten Gebiet unter
Wirdigung der vorhandenen Bausubstanz Einzelhausbe-
bauung mit zweigeschossiger Bauweise ermdglicht
wird. Diese wird durch Trauf- und Firsthdhenbe-
grenzung geregelt. Zul&ssig sind auch Doppelh&user,

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so fest-
gesetzt, daB relativ groBziigig und individuelle
BaukOrper entstehen konnen.

Die Grund- und GeschoBflachenzanhlen wurden jeweils
nach dem MaB der baulichen Nutzung und den festge-
setzten Geschof3flachen gewahlt:

Allgemeines Wohngebiet 0;4 - 0,8

Der Einbindung in die Landschaft und der umgehenden
Bebauung Rechnung tragend wurden Sattel- und Walm-
dacher gewdhlt. Die Dachneigung wurde auch unter

Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung mit 30° -
40 ° gewahlt, |

Die Firstrichtung bei den Satteldachformen wurden
teils wahlweise zugelassen um hierdurch ein freies
Gebaudeformen zu ermdglichen.

Von der westlichen EntlastungsstraBe aus sind die
angrenzenden Grundstiicke nicht zur ErschlieBung
vorgesehen. Die dortigen Gebdude werden aus-
schlieBlich zu der in etwa parallel verlaufenden
WohnerschlieBungstraBe hin orientiert. Damit und
In Verbindung mit SchallschutzmaBnahmen an den
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Fenstern sofern Wohn- und Schlafriume zur west-
lichen EntlastungsstraBe hin orientiert sind,
Rechnung getragen.

. IMMISSIONEN UND SCHALLSCHUTZ

Das gesamte Plangebiet ist als Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Der Friedhof einschl. Friedhofser-
weiterung ist ebenfalls in das Plangebiet einge-
bunden.

Iwischen dem Wohngebiet und dem Friedhofsgelande
verlauft die bereits fertiggestellte westl. Ent-
lastungsstraBe mit Anbindung an die Miltenberger-
strafBe.

Zur Ermittlung der méglichen Gerduschimmissionen
(StraBenverkehrsgerdusche und Schienenverkehr der
Bahnlinie Walldlrn-Miltenberg) wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt,

Hierbei wurden die Orientierungswerte fir Verkehrs-
gerausche gem. DIN 18005, Beiblatt vom Mai 1987
ZU Grunde gelegt.

Allgem. Wohngebiet (WA) 55 dB(A) am Tage, 45 dB(A)
bei Nacht.

Friedhofsgeldnde 55 dB(A)

Nach dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuch-
ung werden die Orientierungswerte beiderseits der
westlichen EntlastungstraBe in einer Tiefe bis

40 m um 3 dB(A) bei Tag und bei Nacht um 4 dB(A)
zeitweise geringfligig Uberschritten.

ES ist deshalb angeraten die Gebdude im 40 m Be-
reich nach der abgewandten Seite der Gerdusch-
quelle (westl. EntlastungstraBe) zu orientieren,
und Fenster der Schallschutzklasse 1 bzw. 2 aus-
zufihren, wenn die
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Raume nicht an der schallabgewandten Seite des
Gebdudes geplant werden kdnnen. Der Situation wird
auch dadurch Rechnung getragen, da von der west-
lichen EntlastungstraBe aus keine Hauszugange und
-zufahrten erfolgen. Die Geb&dudeorientierung und
ErschlieBung erfolgt von einer inneren Er-
schlieBungsstraBe.

Es ergben sich somit an den von der Gerdusch-
quelle (StraBenverkehrsgerdusche) abgewandten
Gebdudeseiten weder bei Tag noch bei Nacht Uber-
schreitungen. Die Gerausche aus der Eisenbahn
liegen sowohl bei Tag als auch bei Nacht unter
den Orientierungswerten.

. FLACHENGLIEDERUNG

GesamtgroRe der Flache Uber den rdumlichen Gel-
tungsbereich der Neufestsetzung des Bebauungs-
planes “Steinacker-Auerberg I1” betragt 15,718 ha.

Die Flachengliederung betragt:

1.0 1.1 Verkehrsflachen mit be-
sonderer Zweckbestimmung 0,677 ha
1.2 SammlererschlieBungsstraBe 0,956 ha
1.3 Wege (Waldweg, FuBweg) 0,081 ha
2.0 2.1 Grinflachen privat 0,413 ha
2.2 Grinflachen G6ffentlich
2.2.1 Friedhofsanlage 2,770 ha

2.2.2 Anlagen und Kinder -
spielplatz 0,707 ha
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2.2.3 Verkehrsarin entlang
der westl., Entlastungs-
straBe 0,077 ha

3.0 3.1 Flachen fir Versorgungsanl. 0,011 ha
4.0 4.1 Einzelanlage, die dem Denk-

' malschutz unterliegt 0,030 ha
5.0 5.1 Wohnbaufldchen (WA) 9,996 ha

Gesamtflache 15,718 ha

Das Plangebiet beinhaltet ca. 97 Bauparzellen fiir
Wohngebadude, davon sind bereits 24 bebauut.

. ERSCHLIEBUNG UND BODENORDNUNG

Die Anbindung des:Plangebietes an das Verkehrs-
straBennetz erfolgt mit einem AnschluB an die
westliche EntlastungsstraBe sowie Anbindung an

den Theodor-Heuss-Ring. Die westliche Entlastungs-
straBe hat eine Ausbaubreite von 6 m mit beider-
seitigem Gehweg je 1,50 m und ist nicht zum Anbau
vorgesehen. Die weitere HaupterschlieBung Pater-
Josef-Eckstein-StraBe mit Anbidung an den Theodor-
Heuss-Ring erhdlt eine Ausbaubreite von 5,50 m und
beiderseitigem Gehweg.

Zwischen diesen beiden Anbindungen verlduft eine
ErschlieBungstrale mit einer Ausbaubreite von 5,0 m
und einseitigem Gehweg vom 1,50 m.
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Die innere ErschlieBung (WohnstraBe) ist in ver-
setzter Form mit einer Ausbaubreite von 4,50 m
wurde an die WohnsammlerstraBen angebunden.

Die Wasserversorgung erfolgt unter AnschluB an
das stadtische Leitungsnetz, das mit Bodensee-
wasser versorgt ist.

Die Gas- und Stromversorgung erfolgt unter AnschluB
an die stadtischen Netze der Stadtwerke.

FUr das gesamte Plangebiet ist eine Verkabelung
vorgesehen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber ein Kanal-
mischsystem.

Die gesamten Abwasser werden dem Hauptsammler zu-
geleitet, der zur mechanisch-biologischen Kl&ran-
lage flihrt (15000 £ + EGW.

Uber das gesamte Plangebiet werden bodenordnende
MaBnahmen (Baulandumlegung) eingeleitet und durch-
gefihrt.

KOSTEN DER ERSCHLIEBUNG

Die Gesamtkosten der ErschlieBung, Ver- und Ent-
sorgung (ohne die westliche EntlastungsstrafBe)
werden wie folgt ermittelt:
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StraBen- und Wegebau DM 1.800.000, --
StraBenbeleuchtung DM 150.000, --
Kanalisation DM 960.000, --
Stromversorung und Trafostation DM 670.000,--
Gasversorgung DM 360.000, --
Wasserversorgung DM 500.000,—5
Gesamtkosten DM 4.440,000, --

Laut ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Wall-
dirn tragen die Anlieger 90 % der ErschlieBungs-
kosten fur StraBe und Gehwegebau einschlieBlich
StraBenbeleuchtung. Auf die Stadt Walldiirn selbst
entfallen 10 %

Die KAG (Kommunalabgaben)-Beitrage sind durch
Satzung festgelegt.

Aufgestellt:
walladrn, den

Der Planfertiger (Hochbauamt):

Gerold

FUr die Stadt Walldurn: ‘




