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ALLGEMEINES

Seit der Erschliefung des Baugebiets "Badstube" vor ca. 10 -
12 Jahren konnte die Gemeinde Walheim keine gewerblichen
Bauflidchen erschlieBen.

Auch sind die Mdglichkeiten fiir die Ausweisung weiterer
gewerblicher Bauflichen kaum gegeben, dies ist der Grund,
die im Bereich des Umspannwerks sehr bescheidenen Reserven
zu erschliefen.

OFFENTLICHES INTERESSE

Auf der slidlich des Umspannwerks ausgewiesenen Fldche méchte
ein Walheimer Biirger eine Lagerhalle erstellen, fiir die nérdli-
che Gewerbeflidche ist von Seiten des Eigentiimers ebenfalls
ein Bauinteresse gegeben.

Die Planung ist im Interesse der Gemeindeentwicklung auch
von &ffentlichem Interesse.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan entwik-
kelt. Im gemeinsamen FlaAchennutzungsplan fiir den "Verwal-
tungsraum Besigheim" ist fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs Versorgungsfliche ausgewiesen. Die gewerb-
lichen Flichen sollen in der Fortschreibung berilicksichtigt
werden.

EINFUGUNG IN DIE ORTLICHE BAULEITPLANUNG
Die an das geplante Plangebiet angrenzenden Nutzungen sind:

Im Norden: Derzeit landwirtschaftliche Fl&ichen, die als
Sport- und Freizeitgeldnde genutzt werden scllen

Im Osten: Heilbronner Str. / Bahnlinie / Dampfkraftwerk
Im Siliden: Bahnlinie / B 27 / Gewerbegebiet Badstube

Im Westen: B 27 / davon westl. das Wohngebiet "Lingermann"

BESTAND INNERHALE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Das ndrdlich gelegene Grundstiick, Flst.Nr. 741, wird als
Gartenland genutzt, wihrend die ilibrige Fldche mit Ausnahme
einer siidlichen Teilfldche als Umspannwerk genutzt ist.

Der siidliche Teil des Flurstiicks 646/6 (Heilbronner Str. 51)
wird nicht genutzt.



GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Der Bebauungsplan beriicksichtigt den Bestand des Umspann-

werks, desweiteren ist Gewerbegebiet als Festsetzung

geplant.

Die Nutzungen  wurden eingeschriankt, um das westlich
anschlieBende Wohngebiet und die geplanten Sport- und Frei-

zeitanlagen nicht zu belasten, denn diese sind durch die B 27
bereits vorbelastet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform, Gebdudehthen

Die geplanten Festsetzungen beriicksichtigen die vorhandene
Bebauung als auch die Topografie und die Lage des Plange-
biets.

Die max. Gebdudehdhe (GBH) ist im Lageplan eingetragen. Sie
ist auf die ebenfalls eingetragene max. FuBbodenh&he bezo-
gen.

ERSCHLIESSUNG VERSORGUNG ENTSORGUNG

Verkehrserschliefung

Die VerkehrserschlieBung ist bereits gegeben. Aus Griinden
der Verkehrssicherheit sind nur bestimmte in dem Lageplan
eingetragene Bereiche flir Grundstlicksanschliisse geeignet und
zugelassen.

Abwasserbeseitigqung

Die Entwidsserung ist durch Anschluf an die bestehende Lei-
tung mit AnschlufPméglichkeit slidwestlich des Umspannwerks
sicherzustellen. Im Bebauungsplan sind deshalb Leitungsrechte
eingetragen.

Wasserversorqung

Die Versorgung mit Wasser ist, wie unter 8.2 beschrieben,
sicherzustellen, die erforderlichen Druckverhdltnisse und
Mengen sind gewdhrleistet.

Elektrizitidtsversorqung

Die Neckarwerke sind Versorgungstrdger und kénnen nach Aus-~
bau des Leitungsnetzes die Versorqung mit elektrischer
Energie garantieren.
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GRUNORDNUNGSMASSNAHMEN

Die griingestalterischen Belange wurden in den Lageplan, in

die Legende und in den Textteil (Ziff. 3) aufgenommen und

werden mit der Rechtskraft des Bebauungsplans rechtsver-

bindlich. Dadurch ist die Verwirklichung der Griinplanung

gesichert.

Die Festsetzungen sollen das Biotopangebot verbessern und
einen Ausgleich filir die geplante Bebauung schaffen.

BODENORDNUNG
Zur Verwirklichung der Planung sind bodenordnende MafB-

nahmen notwendig. Auf privater Basis vorzunehmende
Grenzregelungen und Grundstiicksteilungen sind mdglich.

PLANUNGESTATISTIK

Fliche des Geltungsbereichs: ca. 74,0 ar

davon best. 68ffentlich

Verkehrs- u. Griinflichen ca. 25,3 ar
Unmspannwerk ca. 30,4 ar
Gewerbl. Baufl&dchen

(2 Teile) ca. 18,3 ar

ERSCHLTESSUNGSKOSTEN (geschatzt)

Offentliche Verkehrsanlagen -
Ver- u. Entsorgung ca. 40.000 DM

NATURHAUSHALT (Umweltvertraglichkeit)

Die Planung ist begleitet von dem Willen den Eingriff in die
Landschaft und damit in den Naturhaushalt so gering wie
méglich 2zu halten und durch Ersatzmafnahmen méglichst aus-
zugleichen.

Im einzelnen sind nachfolgend aufgefiihrte MaBnahmen bzw.
Festsetzungen Ausdruck dieses Planungsgrundsatzes.

1. Eg esind filir Stellpldtze nur wasserdurchldssige Befesti-
gungen zuldssig. .

2. Pflanzgebote, wie AuBenwand- und Dachbegriinung

3. Pflanzbindung

4, Nicht iberbaute Grundstiicksfldchen der bebauten
Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen.



14.

14.1

ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN UND GEMEINDE~
RATSBESCHLUS VOM 19.01.1994

Landratsamt Ludwigsburg, vom 25.11.1993, Az.:201-621.41
Wa/Ha

a) BOschungsbereiche der B 27 mit Pflanzbindung sichern
und mit Pflanzgebot Geh&lzen versehen.

Plan und Textteil wurden unter der Ziffer 3.1.6 und
3.2.2 erganzt.

b) Zusdtzliche grofkronige Bdume vorsehen.

Der Plan wurde, soweit die bestehenden Stromleitungen
dies zulieBen, durch das entsprechende Pflanzgebot
ergdanzt.

c) Artenspektrum der groBkronigen Bdume und der
Straucher ergdnzen.

Die Ziffern 3.1.1 und 3.1.3 des Textteils wurden
entsprechend iiberarbeitet.

d) Pflanzbindung genauer ausfilhren und die DIN 18920
erganzen.

Der Textteil wurde unter der Ziffer 3.2 ergdnzt.
e) Abwasserbeseitigung sicherstellen

Die Abwasserbeseitigung ist iiber die vorhandenen Kandle
des Umspannwerkes sichergestellt, ein entsprechendes
Leitungsrecht ist bereits im Plan enthalten.

f) ErschlieBen des Grundwassers ist anzuzeigen.
Der Hinweis ist bereits im Textteil Ziffer 4.1 enthalten
g) Immissionschutz beachten

Die Nutzungen des Gewerbegebietes wurde bereits im
Textteil unter der Ziffer 1.1.1 Nr. 1 auf mischgebiets-
typische Nutzungen eingeschrankt. Ein Mischgebiet selbst
konnte nicht ausgewiesen werden, denn Wohnungen sollten
aufgrund der Vorbelastungen des Gebietes durch die B 27,
die Eisenbahn, die Umspannstation und mdglichen zukiinf-
tigen Nutzungen der benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen nicht zulédssig sein. Aus gleichem Grund wurden
auch Wohnungen fiir Betriebsinhaber und die anderen
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.



14.2 Landratsamt Ludwigsburg, vom 30.12.1993, Az.:222-621.41
Rz /K

a) Liarmrichtwerte der gewerblichen Flichen begrenzen.

Die Liarmrichtwerte wurden im Textteil unter der Ziffer
1.11.2 ergdnzt.

14.3 Denkmalschutzamt vom 11.11.1993 az.: TT/Sto

Hinweis im Textteil erginzen.
Der Hinweis unter der Ziffer 4.2 wurde entsprechend
ergdnzt, die Rettungsgrabung bereits veranlagt.

14.4 Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Besigheim vom
04.11.1993 Az,: IT-118 0Q74/74

a) Geringbelastete Verkehrsflichen wasserdurchldssig
gestalten

Die Festsetzung ist bereits im Textteil unter der Ziffer
2.2.2 enthalten.

b) Hinweise zum Grundwasserschutz ergidnzen
Der Textteil wurde unter der Ziffer 4.1 ergidnzt.

c) Allgemeiner Kanalplan ergdnzen und Regenwasserbehandlung
klédren

Der Allgemeine Kanalplan wird bei Gelegenheit erganzt.
Der Hauptsammler von Endschacht 312 bis RUB 137 wurde
hinsichtlich der Kapazitdt untersucht. Die Berechnung
der zusdtzlichen Flache ergab Belastungsgrade der Kana-
lisation von 20 - 79 %, ist also mehr als ausreichend.
Bei der Berechnung wurde auch eine heute iibliche Regen-
spende von 140 l/sec/ha beriicksichtigt, die im AKP noch
mit 120 1l/sec/ha angenommen wurde.

Eine Neuplanung der Regenwasserbahandlung ist nicht
erforderlich, denn das notwendige RUB 137 wurde bereits
gebaut. Die geringe zus#dtzliche Menge fiihrt auch zu
keiner Uberlastung des RUB, die eine eventuelle Erwei-
terung sinnvoll macht.



Analge 1 zur Begriindung

Ant fiir Wasserwirtschaft 27.10.1992
und Bodenschutz
SchloBgasse 6

7122 Besigheim

REGELUNGEN ZUM SCHUTZ DES BODENS

Allgemeine Regelungen
Wiederverwertung von Erdaushub

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wieder-
verwertung zuzufiihren. Eine Deponierung ist nur in
Ausnahmefdllen zuldssig.

Einer "Vor-Ort-verwertung" des Erdaushubs ist grund-
sdtzlich Vorrang einzurdumen. Diesem Erforderniss ist
bereits in der projektspezifischen Planung (z.B. Mini-
mierung/Reduzierung der Einbindetiefen) Rechnung zu
tragen.

Zu Beginn der Baumafnahmen ist der hochwertige Ober-
boden (humoser Boden) abzuschieben. Er ist vom ilibrigen
Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt 2zu
lagern.

Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in
Lagen auszubauen, ggf. getrennt 2zu lagern und
spezifisch zu verwerten.

Fiir den Umgang mit B&den, die zu Rekultivierungszwecken
vorgesehen sind, insbesondere fiir deren Lagerung und
Einbringung, gelten die Vorgaben des Hefts 10, Luft-
Boden~Abfall des Ministeriums fiir Umwelt, Baden-Wirt-
tempberg.

Freiflachen

Bereiche spiterer Freiflidchen sind nach Mdglichkeit vom
Baubetrieb freizuhalten. Dort diirfen notwendige Erd-
arbeiten (z.B. Abschieben des Oberbodens, Bodenauftragq)
nur mit Kettenfahrzeugen (zul. Bodenpressung < 4 N/cm?)
ausgefiihrt werden.



Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so 2zu organisieren, daB betriebs-
bedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdich-
tungen) auf das engere Baufeld beschrédnkt bleiben. Sie
sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

Baustoffe, Bauabfdlle und Betriebsstoffe sind so zu
lagern, daB Stoffeintridge bzw. Vermischungen mit Boden-
material auszuschliessen sind.

Werden im 2Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoff-
liche Bodenbelastungen angetroffen, sind unverziiglich
das Landratsamt Ludwigsburg und das Amt fiir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz Besigheim zu benach-
richtigen.

Unbrauchbare und/oder belastete B&den sind von verwert-
barem Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder
einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.

Spezielle Regelungen
Oberboden

Die Ausrdumtiefe fiir humosen Oberboden betrdgt 0,15 -
0,3 m.

Empfehlungen zur Verwertung von Erdaushub generell ist
das Belassen des Erdaushubs innerhalb des Planungs-
bereiches méglich.

Steinfreier LoRlehm (Bodenart uly s. Erkundungsbericht:
im Oberhang abgegrenzter Bereich) weist bei Konsistenz
> halbfest gute Verwertungseignung auf. Er kann z.B.
zur Verbesserung landwirtschaftlicher Nutzfldchen und
fiir Rekultivierungszwecke im Garten- und Landschafts-
bau, ggf. auch vor Ort im Baugebiet, genutzt werden.
Dariiber hinaus wird entsprechendes Material bei der
Ziegelherstellung sowie beim Bau von Ddmmen oder im
Deponiebau zur Abdichtung eingesetzt.

Ubrige lehmige Bdden (steinfrei bis maximal Steingehalt
5 %, Bodenart ulL, sL) sind bei Konsistenz > halbfest
fiir Rekultivierungszwecke (s.o.) sowie fiir erdbau-
technische Zwecke (z.B. Dammbau, Lirmschutzwille)
verwendbar.

Toniger Erdaushub ist bei entsprechenden bodenphysika-
lischen Kennwerten (s. Erkundigungsbericht) fiir die
Abdichtung von Deponieflichen nutzbar.

Sonstiger bindiger Erdaushub mit Konsistenz < halbfest
ist wenig brauchbar. Dieses Material kann z.B. zur
Verfiillung offengelassener Steinbriiche oder Lehmgruben
verwendet werden.
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13. UMWELTVERTRAGLICHKEIT
13.1 Wasserhaushalt

Die Planungen beinhalten eine geringfiigige, weitere Versiegelung der Landschaft, deren
Folgen nicht ausgeglichen werden kénnen. Vorgesehen ist jedoch, die versiegelten Flichen
so gering wie méglich zu halten und selbst die Stellplatze in wasserdurchiissigen Belsigen
auszufiihren.

13.2 Flora und Fauna

Im Plangebiet ist bisher das Gebiude und die Hofflachen des Umspannwerkes vorhanden,
eine nordliche Teilfliche ist mit einzelnen Fichten bestanden. Entlang der Heilbronner
Stra3e befindet sich eine Fliche die als StraBengraben ausgebaut ist und eine vielfiltige
Grasvegetation aufweist. Sie wurde als Griinfliche ausgewiesen und gesichert. Auch die
dort vorhandenen Biume sind als Pflanzbindung in den Plan aufgenommen worden, sie
sollen durch weitere Pflanzgebote von hochwachsenden Biumen in ihrer Wertigkeit
erginzt und gesteigert werden.

Der Béschungsbereich der B 27 weist die iibliche Strauchvegetation auf, die ebenfalls als
Pflanzbindung gesichert wurde und im nérdlichen Bereich, soweit dies mit den
Sichtverhaltnissen vereinbar ist, erginzt wird.

Eine weitere Verbesserung des Biotopangebotes ist durch die Pflanzgebote auf den
Bauflichen zu erwarten, insbesondere durch die Baume und die AufBenwandbegriinungen.
Da es sich um sehr kleine Bauflichen handelt, ist eine gute Vernetzung zu den tbrigen
Griinflichen gegeben.

13.3 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird in seiner Grundprigung nicht verindert, denn die Hohe der
Baukérper orentiert sich am vorhandenen Gebiude und wird grofitenteils durch den
Damm der B 27 aufgenommen. Die geplanten Biume dienen auch dazu, die Baukdrper
einzubinden.

13.4 Klima

Die Flachen sind aufgrund ihrer vorhandenen Nutzung keine Kaltlufispender.
Auswirkungen auf das Klima der benachbarten Bebauung werden nicht erwartet.

13.5 Boden

Der Boden besteht vermutlich aus LéB und LéBlehm, der jedoch nicht mehr in der
urspriinglichen Lage erhalten ist, denn es wird mit archeologischen Funden aus der
Romer- und Kletenzeit gerechnet. Weitere Verdnderungen brachten der StraBenbau und
die vorhandenen Geb#ude, Zufahrten und Kabelstrange des Umspannwerkes. Die
zusitzlichen Veranderungen sind deshalb unbedeutend.



13.6 Immissionen

LarmschutzmaBinahmen an Gebiuden mit Aufenthaltsriumen sind aufgrund des
Verkehrsldrms der B 27 und der Bahnlinie erforderlich. Ein aktiver Larmschutz scheidet
aufgrund der Héhenlage der Lirmquellen und des Landschafisbildes aus, denn der
vorhandene Damm solite nicht noch weiter betont werden.

13.7 Beurteilung des Eingriffs nach § 8a BNatSchG

Die Planungen sind notwendig, denn Walheim hat keinerlei Flichen mehr, ortsansissige
gewerbliche Betriebe so auszusiedeln, daB eine Verbesserung der Wohnbedingungen im
alten Ortskern erreicht werden kann. Die Flichen bieten sich aufgrund der vorhandenen
Vorbelastungen an. Fir das Landschafisbild ist durch die vorgesehenen
EingrinungsmaBnahmen und durch die Begrenzung der Gebiudehdhen keine
Verschlechterung zu erwarten. Die Eingriffe in den Naturhaushalt sind durch die
vorgesehenen Pflanzgebote als ausgeglichen zu betrachten.



