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Die Stadt Walldirn liegt im Neckar-Odenwald-Kreis
und besteht aus der Kernstadt und 9 Ortsteilen.
Die Gesamtgemarkungsflache betrdgt 10.588 ha,
wobei auf den Ortsteil Altheim 2.209 entfallen.

Die Einwohnerzahl nach dem Stand vom 30.04.1992
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Die Stadt Walldirn ist Wallfahrts- und Garnisons-
stadt und erfiillt innerhalb des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Hardheim - Walldirn Schwerpunkt-
funktion mit Industrie, Handel und Gewerbe.

Der Ortsteil Altheim ist verkehrsmdBig {iber die
L 518 an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

. UBERGEORDNETE PLANUNG

Die Stadt Walldirn bildet zusammen mit den Nach-
bargemeinden Hardheim und HOopfingen den Gemeinde-
verwaltungsverband Hardheim-Walldiirn, mit Sitz in
Walldirn.

Uber das Gesamtgebiet des Gemeindeverwaltungsver-
bandes liegt ein genehmigter Fl&achennutzungsplan
vor. Derzeitig wird der Flachennutzungsplan fort-
geschrieben. Nach den Festsetzungen des giiltigen
Flachennutzungsplanes ist ein Fldchenanteil von
ca. 2,9 ha aus dem giiltigen und 1972 genehmigten
Bebauungsplan fir die Wohnbebauung herausgenommen.

In der Fortschreibung des Fl&chennutzungsplanes
soll dieser Flachenanteil von 2,9 ha, der fast
ausschlieBlich im Eigentum der Stadt Walldirn ist,
wieder als Wohnbaufl&dche ausgewiesen werden. Hier-
fur wird in der Fortschreibung des Fl&achennut-
zungsplanes im oberen norddstlichen Bereich des
genehmigten Bebauungsplanes eine Flache von ca.
1,04 ha reduziert, Damit ergibt sich in etwa eine
Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich des Natur-
parkes "“Neckartal-0denwald”.
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3. LAGE DES PLANGEBIETES

Die Lage des Plangebietes ist aus dem als Anlage
beigefligten Ubersichtsplan ersichtlich.

Es grenzt im-sidlichen Bereich an den bebauten
Ortskern an, im O6stlichen und nordlichen Bereich
an die freie Feldlage, im stdwestlichen und west-
lichen Teil an die GemeindeverbindungsstraBe Alt-
heim - Erfeld und einen landwirtschaftlichen Er-
schlieBungsweg. Das gesamte Plangebiet weist nach
Sud - Std - West ein Geféalle auf.

4, ERFORDERLICHKEIT DER NEUPLANUNG UND
NEUFESTETZUNG

Der Bebauungsplan ”Giitleinsacker-Lindenberg I -
Briigel - Gehre” mit einer Gesamtflache von ca.
31,9 ha wurde durch die damals noch selbstéandige
Gemeinde Altheim erstellt und durch das Landrats-
amt am 18.12.1972 genehmigt. Ziel und Zweck dieses
Bebauungsplanes war die Bereitstellung von Bauland
einerseits fir die Eigenbedarf, im wesentlichen
jedoch fiur das zur damaligen Zeit im groBen Rahmen
vorgesehene Bundeswehrdepot bzw. deren kiinftigen
Mitarbeiter und Beschaftigte.

Der Bebauungsplan diente dazu, Wohnbauparzellen
als Einzelhduser, zwei- oder dreigeschossige
Mehrfamilienhduser bzw. Miet-Wohngebdude, sowie
die im Hinblick auf die GroBe des Bebauungsplanes
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erforderlichen Einrichtungen (Handel und Dienst-
leistung) zur Versorgung des Baugebietes auszuwei-
sen. AuBerdem beinhaltet der Bebauungsplan eine
Gewerbeflache von ca. 3,65 ha GroBe, die zwischen-
zeitlich bebaut ist (ehem. Fa. Perga-Plastic).

Es hat sich gezeigt, daB die urspringliche Planung
im Bereich der Wohnbauflache den Erfordernissen
gemaB zu groB ausgelegt war. Daher strebt die
Stadt Walldurn eine Reduzierung der Baufl&ache an,
die als Bebauungsplan zur Genehmigung gebracht
werden soll.

Das iibrige Baugebiet mit der Planung aus dem Jahr
1972 soll in einzelne Baugebiete bzw. Bauabschnit-
te gliedert werden um eine bedarfsgerechte Pla-
nung bis Uber das Jahr 2000 hinaus zu erstellen.
Das erstellte stddtebauliche Rahmenkonzept gibt
einen Uberblick Uber die weitere ErschlieBung des
Gelandes. Die Darstellung zeigt die Haupter-
schlieBungsstraBen und die Einteilung in drei wei-
tere Bauabschnitte mit dem jeweiligen Geltungsbe-
reich. Bei weiterem Bedarf an Wohnbaufl&che kann
der nachste Abschnitt Uberplant werden. Dabei wird
der jetzt noch giiltige Bebauungsplan-Teilabschnitt
aufgehoben, damit eine Neuplanung moglich wird.
Aus topographischen, gestalterischen und land-
schaftsbezogenen Griinden wird in der derzeitigen
Uberarbeitung des Flachenutzungsplanes statt der
urspringlichen 2,9 ha groBen Flachen an anderer
Stelle in exponierter Lage eine Reduzierung der
Bauflache um ca. 1,04 ha vorgenommen. Der neufest-
gesetzte Bebauungsplan “Gutleinsacker I” als

I. Bauabschnitt wurde bereits in den zurick-
liegenden Jahren verwirklicht und ist mit ca. 100
Wohngebduden als Einzelh&user bebaut.
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Die Erforderlichkeit der Neufestsetzung des Be-
bauungsplanes “GUtleinsacker I” ist daher

dringend erforderlich. Die geplanten StraBen,
Versorgungseinrichtungen und Bauparzellierungen
des “Gutleinsacker I1” entsprechen dem heutigen Be-
stand. Gleichzeitig wird in dem stadtebaulichen
Rahmenkonzept eine Aussage getroffen Uber die mOg-
liche Erweiterung des Baugebietes in einzelnen
Bauabschnitten je nach Bedarf. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes “Gltleinsacker-
Lindenberg I - Brigel - Gehre” in seiner alten
Fassung soll mit Ausnahme des herauszunehmenden
Flachenteiles von ca. 1,04 ha im nord-6stlichen
Bereich bestehen bleiben. Weitere Bau- bzw. Er-
schlieBungsabschnitte sollen jedoch erst dann

in Angriff genommen werden, wenn die Erforderlich-
keit gegeben ist. Sie richten sich dann den stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept. Die Erschlie-
Bungsabschnitte erfolgen in der Reihenfolge nach
den romischen Zahlen I bis IV.

. ERLAUTERUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNG

Das gesamte Baugebiet wird im Gegensatz zum
tberholten Plan nicht mehr als reines, sondern als
allgemeines Wohngegebiet (WA-Gebiet) festgesetzt.
Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
sind nach § 4 BauNVO nicht nur Wohngebaude zu-
lassig, sondern auch die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe
und Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Von den in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden nur die unter Punkt
1 und 2 erwdhnten Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
gestattet.
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zuléassig,
Der topographischen Lage Rechnung tragend, sind
nur Einzelhduser mit hochstens zwei Vollgeschossen
zugelassen., Die HOohe der Gebdude wird geregelt
durch eine festgesetzte Trauf- und Firsthdhenbe-
grenzung. Der exponierten Lage Rechnung tragend
kénnen gegliederte Baukdrper mit Sattel- oder
Walmdichern errichtet werden. Die Hauptfirstrich-
tungen sind teilweise zwingend festgesetzt, in den
nicht festgesetzten Bereichen konnen sie sowohl
senkrecht als auch parallel zur Baugrenze bzw.
StraBe gewahlt werden.
Garagenstandorte sind an solchen Lagen zwingend
festgesetzt, wo der Zuschnitt des Grundstickes
und die Gestaltung des StraBenraumes dies erfor-
derlich machen.
Die straBenbegleitenden Baumpflanzungen sollen
eine Verbindung zur Landschaft herstellen. Die
Festsetzungen uber die Vorgartengestaltung
sollen eine stadtebaulich unerwinschte Nutzung
des Vorgartens als Arbeits- und Lagerfléache ver-
hindern, Die Beschrankung der Hohe der Einfriedun-
gen auf max. 1,00 m soll die offene Gestaltung des
Baugebietes unterstitzen.,
Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind so fest-
gesetzt, daB eine relativ groBziigige Bebauung
moglich ist. Die Grund- und GeschoBfl&achenzahlen
wurden jeweils nach dem MaB der baulichen
Nutzung und den festgesetzten GeschoBflachen ge-
wahlt und betragen:
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Die Grund- und GeschoBflachenzahlen wurden jeweils
nach dem MaB der baulichen Nutzung und den fest-
gesetzten GeschoBflachen gewdhlt und betragen:

014 - 018

Die festgesetzten Dachformen mit Sattel- und Walm-
dachern erlauben eine Dachneigung von 25 - 38°,
Dies soll zu einer groBtmoglichen Vielfalt der
Dachlandschaft beitragen, die auch im Ortskern

zu finden ist.

. BEWERTUNG DES EINGRIFFS IN NATUR UND LANDSCHAFT

Die Aufhebung und -Neuplanung eines Teilbereiches
des ehemaligen Bebauungplanes "Gutleinsacker -
Lindenberg 1 - Brigel - Gehre” bedeutet fir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes gegeniiber der bisherigen Planung
keine weitere Beeintrachtigung.

Es werden keine zusatzlichen Fl&achen in Anspruch
genommen und die Bauweise wird nicht weiter ver-
dichtet. Eine Ausweisung von Ausgleichsfléchen
oder -maBnahmen nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz
ist daher nicht erforderlich.
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7. FLACHENGLIEDERUNG

Die GesamtgroBe des Anderungs- und Neufestsetz-
ungsbereiches uber den Bebauungsplan “Gltleins-
acker 1" 11,603 ha.

Die Flachengliederung betragt:

ruttoflédche 11,603 ha

.0 B
0 Nettofléachen
2
2

1

2.
1 WA-Gebiet - 9,414 ha
2 Verkehrsfléachen 1,892 ha

2.21 StraBenverkehrs-
flachen 1,120 ha

2.22 Gehwegflachen 0,326 ha
2.221 FuBwege 0,141 ha
2.23 Schrammbord 0,055 ha

2.24 Verkehrsbegleit-
grinflachen 0,250 ha

2.3 Versorgungsflachen 0,041 ha
2.4 Grinflachen o6ffentlich 0,206 ha

2.5 Wasserflachen 0,050 ha
11,603 ha

Das gesamte Plangebiet mit allen Bauabschnitten
beinhaltet ca. 244 Bauparzellen fir Wohngebdude,
‘davon sind im ersten Bauabschnitt bereits ca. 100
Bauplatze bebaut.
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Die Flachenaufteilung des gesamten Gebietes setzt
sich folgendermaBen zusammen:

Bauabschnitt I (bereits bebaut) 11.603 ha
Bauabschnitt I1 3.641 ha
Bauabschnitt III 6.870 ha
Bauabschnitt IV 4,443 ha
Aufhebungsfléache 1.040 ha
27 .584 ha
Flache des bereits am 18.12.72
genehmigten Bebauungsplanes: 31.900 ha
Differenz: . | 4,316 ha

Die Differenz betrifft die Flache des Gewerbege-
bietes, das von der Anderung bzw. Neuaufstellung
nicht betroffen ist.

. ERSCHLIEBUNG UND BODENORDNUNG

Die Anbindung des Plangebietes an das Verkehrs-
netz erfolgt einerseits iUber die Erfelder StraBe
zum anderen Uber den Lindenbergweg.
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Die inneren Verkehrs- und ErschlieBungsstraBen
sind im wesentlichen an die Achsen des alten Be-
bauungsplanes aus dem Jahre 1972 angelehnt, wobei
die GriinkernstraBe als HaupterschlieBungsachse mit
verkehrsbegleitendem Griin und Anbindung an die
GemeindeverbindungsstraBe Altheim - Erfeld aus- -
gewiesen ist., Im Endausbaustadium bilden die
GrinkernstraBe und die Kornblumenstrafe einen Er-
schlieBungssring. Diese beiden Hauptachsen mit

den derzeitigen Verkehrsflachenbreiten von bis

zu 11,80 m werden zukinftig bei weiteren Erschlie-

Bungsabschnitten auf eine Verkehrsflachenbreite

nach EAE zuriickgefihrt.

Das gesamte Plangebiet ist mit einem Kanalnetz
versehen, die Ableitung erfolgt in das allgemeine
Kanalnetz zur neu erstellten Kl&dranlage.

Die Wasserversorgung wurde unter AnschluB an das
ortliche Leitungsnetz hergestellt, ebenso die
Stromversorgung (iber das Netz der EVS.

Uber den gesamten Planbereich wurde eine boden-
ordnende MaBnahme im Form einer Baulandumlegung
durchgefihrt.

KOSTENSCHATZUNG

Die Gesamtkosten der bereits durchgefihrten und
noch zu vervollstandigende ErschlieBungsmaBnahmen
werden wie folgt ermittelt:
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StraBen- und Wegebau/
Stromversorgung DM 2.020.000, --
StraBenbeleuchtung DM 25.000, --
Kanalisation DM  670.000,--
Wasserversorgung DM 250.000,--
Gesamtkosten DM 2.965.000, --

Laut ErschlieBungssatzungssatzung der Stadt
Walldirn tragen die Anlieger 90 % der Erschlies-
sungskosten fur StraBe und Gehwegebau einschlieB-
lich StraBenbeleuchtung. Auf die Stadt Walldirn
entfallen 10 %.

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

Aufgestellt:
Walldirn, den

Der Planfertiger .
Verbandsbauamt : Gl\«s%x\¥kj—

Fir die Stadt Walldirn:




