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BEGRUNDUNG

,ZUM BBPL. GUTLEINSACKER Il
in Walldiirn - Altheim

Aligemeines

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

Die Einwohnerzahl in Walldurm betragt nach dem Stand vom 21.03.96 11364.
Davon entfallen auf den Ortsteil Altheim 1302 Einwohner.

Die Stadt Walldurn ist Wallfahrts- und Garnisonsstadt und erfillt innerhalb des
Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim - Walldirn Schwerpunktfunktion mit
Industrie und Handel.

Der Ortsteil Altheim ist verkehrsmaRig Gber die L 518 an das tberortliche
Verkehrsnetz angebunden.

Ubergeordnete Planung

Die Stadt Walldurn bildet zusammen mit den Nachbargemeinden Hardheim und
Hépfingen den Gemeindeverwaltungsverband Hardheim - Walldirn, mit Sitz in
Walldurn.

Uber das Gesamtgebiet des GVV liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan von
1982 vor, der im Zuge einer Fortschreibung durch Teilaufhebung des BBPL
Gutleinsacker von 1972 und Neufestsetzung des BBPL Gutieinsacker | von 1994
geéndert wurde.

Bestandteil des BBPL Gutleinsacker war ein durch das Landratsamt Neckar-
Odenwald-Kreis genehmigter Entwicklungsplan.

Aus dem 2. Bauabschnitts des stadtebaulichen Entwicklungsplanes wurde der BBPL.
Gutleinsacker Il entwickelt.

Lage des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes ist aus dem als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsplan
ersichtlich. Es grenzt im Westen an den 1. BA. des Gutleinsacker | und im Siden
an die geplante Erweiterungsflache des 3. BA. Im &stlichen und nérdlichen Bereich
schliefit die freie Feldlage an und wird von zwei Feldwegen umgrenzt.

Das Plangebiet weist nach Stden ein Gefalle auf. Die Héhenlage des Baugebietes
betragt 353 m bis 374 m U. NN.



4. Erforderlichkeit der Neuplanung und Neufestsetzung

Der Entwicklungsplan dokumentiert rechtsverbindlich die einzelnen
Bebauungsplanabschnitte des rechtskraftigen Bbpl. Gutleinsacker,welcher Zug um
Zug im Bedarfsfalle entsprechend den neuen Bedurfnissen teilaufgehoben und neu
festgesetzt werden soll.

Mit dem Bbpl. Gutleinsacker Il wird der 2. BA. neu festgesetzt und der Bbpl.
Gutleinsacker in diesen Teilbereichen aufgehoben.

Da der 1. BA. fast vollstéandig bebaut und verpiant ist, steigt die Nachfrage

nach Bauland fur Ein.- bzw. Zweifamilienwohnhauser in Altheim wieder verstarkt an.
Ziel der Neufestsetzungen ist es dem Rechnung zu tragen und die Art und das Mal}
der baulichen Nutzung auf die aktuelle und zukunftigen Beduirfnisse abzustimmen.

5. Erlduterung der wesentlichen Festsetzungen

Das Gesamte Baugebiet wird im Gegensatz zum Uberholten Plan nicht mehr als
reines, sondern als allgemeines Wohngebiet ( WA-Gebiet ) festgesetzt.

Mit der Ausweisung eines allg. Wohngebietes sind nach § 4 BauNVO nicht nur
Wohngebaude zulassig, sondem auch die Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handweksbetriebe und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke.

von den in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
werden nur die unter Punkt 1 und 2 erwahnten Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gestattet.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Um das Landschaftsbild nicht erheblich zu beeintrachtigen, sind nur Einzelhduser mit
héchstens zwei VollgeschoRen zugelassen. Die max. H6he der Geb&uden wird durch
eine festgesetzte Trauf.- und Firsthéhe begrenzt. Der exponierten Lage wegen
kénnen gegliederte Baukorper mit Sattel- oder Walmdéacher errichtet werden.

Die Firstrichtungen kénnen sowohl senkrecht als auch parallel zur Baugrenze bzw.
Strale gewanhit werden.

Garagenstandorte sind an solchen Lagen zwingend festgesetzt, wo der Zuschnitt des
Grundstiickes und die Gestaltung des Strallenraumes dies erforderlich machen.

Das Verkehrsgriin soll zur Auflockerung des Strallenraumes beitragen.

Die Festetzungen Uber die Vorgartengestaltung sollen eine stadtebaulich
unerwulnschte Nutzung als Arbeits- und Lagerflache verhindem.

Die Beschrankung der Héhe der Einfriedungen auf max. 1,00 m soll die offene
Gestaltung des Baugebietes unterstutzen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so festgesetzt, dal® eine grofRzlgige
Bebauung maglich ist. Die Grund.-und GeschoRflachenzahl wurden nach dem

ManR der baulichen Nutzung gewahit.

Die festgesetzten Dachformen mit Sattel- und Walmd&achern erlauben eine
Dachneigung von 25-38°. Die Dachlandschaft soll so an die Ortlichkeit angepafit
werden.



6. Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Die Aufhebung und die Neuplanung eines Teilbereiches des ehemaligen Bbpl.
_Gutleinsacker-Lindenberg I-Brugel-Gehre , bedeutet fur die Leistungfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes gegentiber der bisherigen Planung keine
weitere Beeintrachtigung.

Es werden keine zuséatzlichen Flachen in Anspruch genommen und die Bauweise
wird nicht weiter verdichtet. Eine Ausweisung von Ausgleichsflachen oder
Ersatzmafinahmen nach § 8 a BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

7. Flachenbilanz

Die GréRe des Anderungs.-und Neufestsetzungsbereiches Gber den Bbpl.
Gutleinsacker Il betragt 3,648 ha

1.0 Bruttobauflache 3,648 ha
2.0 Nettobauflache
2.1 WA-Gebiet 2,715 ha
2.2 Verkehrsflachen 0,480 ha
2.2.1 Strafle und Gehweg 0,445 ha
2.2.2 Parkflachen 0,011 ha
2.2.3 Verkehrsgran 0,024 ha
3.0 Grunflachen éffentlich 0.453 ha

3,648 ha

Das Plangebiet des 2. Bauabschnittes beinhaltet 34 Bauparzellen far Wohngebaude.

8. ErschlieBung und Bodenordnung

Die VerkehrserschlieBung erfoigt Gber die unmittelbare Anbindung an bereits
bestehende ErschlieBungsstralen des 1. BA. und sollen zum 3. BA. weiterfuhren.

Die Trassenfuhrungen des Entwicklungsplanes von 1994 wurde ibernommen.
Ebenso liegen die Grundstiickseinteilungen und die Umfassungsgrenze dem zu
Grunde. Im oberen Hangbereich erfolgt die ErschlieBung durch StichstraBen die je mit
einem Wendehammer ausgebildet werden. Fur den ruhenden Verkehr wurden
insgesamt 9 éffentliche Stellplétze ausgewiesen.

Nordlich der Hauptachse entsteht ein 1,50 m breiter Gehweg.

Das gesamte Plangebiet ist mit einem Kanalnetz versehen, die Ableitung erfolgt in
das allgemeine Kanalnetz zur Klaranlage.

Die Wasserversorgung wurde unter Anschlufl an das ortliche Leitungsnetz
hergestellt, ebenso die Stromversorgung Gber das Netz der EVS.

Uber den gesamten Planbereich des Gutleinsacker wurde eine bodenordnende
MaRnahme durchgefihrt.



9. Kostenschatzung

Strafle und Wegebau DM

Stralenbeleuchtung DM

Kanalisation DM Werden im Zuge der MaBnahme
Wasserversorgung DM noch ermitteit !

Gesamtkosten DM

Laut ErschlieBungssatzung der Stadt Walldirn tragen die Anlieger 90 % der
ErschlieBungskosten fur Straf’e und Gehwegebau einschlielllich
Strallenbeleuchtung.

Auf die Stadt Walldurn entfallen 10 %.

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

Aufgestelit:
Walldurmn, den 30.04.1997

Der Planfertiger
Verbandsbauamt :| .,

Walldarn ?\\\'
Fiir die Stadt Wallgiim: <

Joseph
Bargermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK :

Der Inhalt dieser Anlage des Bebauungsplan ,Gutleinsacker I “der Stadt Walldurn auf der
Gemarkung Altheim, stimmt mit dem Satzungsbeschluf} der Stadt Walldarn
vom 02. Juni 1997 Uberein.

Die gesetzlichen Vorschriften Uber das Planaufstellungsverfahren wurden eingehalten.

Burgermeister




