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1 Planerfordernis und Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Walldürn hat den Bebauungsplan „Ziegelhütte“ auf der Gemarkung Walldürn auf

Grundlage des gültigen Flächennutzungsplanes erstellt.

Damit gilt der Bebauungsplan im Regelfall als aus dem Flächennutzungsplan entwickelt

(BauGB § 8 (2) Satz1).

Auf Grund einer inzwischen durchgeführten detaillierten Lärmschutzuntersuchungen und,

auf der Basis von Abstimmungen, weiterentwickelten Planungen, ergeben sich Änderungen,

die zu einer Fortschreibung des Flächennutzungsplanes führen.

Die im Flächennutzungsplan dargestellte Mischgebietsfläche wurde wegen der Erkenntnisse

der Lärmschutzuntersuchung in ihrer Form verändert. Die Lage des Kreisverkehrsplatzes in

Richtung K 3910 (nach Nord-Westen) verschoben und die Abgrenzung des Gebietes VIP III

/ Birkenbüschlein wurde im Anschlussbereich an den Bebauungsplan Ziegelhütte ange-

passt.

2 Verfahren

Die Änderung des Flächennutzungsplans wird im Normalverfahren mit zweistufiger Behör-

den- und Öffentlichkeitsbeteiligung durchgeführt. Parallel zu diesem Verfahren sollen die

weiteren Verfahrensschritte für den Bebauungsplan „Ziegelhütte“ durch die Stadt Walldürn

durchgeführt werden.

3 Plangebiet

3.1 Lage und Randbedingungen / Bestand

Das Gebiet Ziegelhütte liegt im Osten von Walldürn.

Das geplante Gebiet Ziegelhütte besteht aus 2 Teilbereichen mit einer Gesamtfläche von

ca. 5,51 ha. Davon soll eine Teilfläche als Mischgebiet, und die restlichen Flächen als Ge-

werbegebiet bzw. eingeschränktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden.

Die Fläche wird über die Industrieparkstraße erschlossen, die durch den Gemeindeverwal-

tungsverband Hardheim-Walldürn gebaut wird.

Die Fläche wird im Westen durch die B27 / K 3910, im Nord-Westen durch die ehemalige

Bahnlinie, im Osten durch das geplante Gebiet „Birkenbüschlein / VIP III“ und im Süden

durch den Weg Flurstücknummer 11074, der im Bereich Ziegelhütte aufgelassen wird, be-

grenzt.
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https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map / 29.10.2024

3.2 Bisherige Darstellungen

Das Plangebiet ist im Flächennutzungsplan als Misch- und Gewerbegebiet ausgewiesen.

Diese Gebietsfestsetzungen sollen beibehalten werden, der Flächenzuschnitt soll geändert

werden.

4 Übergeordnete Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan zeigt die allgemeinen und besonderen Entwicklungsziele für

den Neckar-Odenwald-Kreis auf.
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Der Neckar-Odenwald-Kreis mit allen seinen Gemeinden wird dem ländlichen Raum im en-

geren Sinn zugeordnet.

Walldürn liegt auf den Landesentwicklungsachsen

 Meckesheim - Mosbach - Buchen (Odenwald) - Walldürn/Hardheim (- Tauberbi-

schofsheim),

 Walldürn/Hardheim - (Miltenberg)

4.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Seit dem 15. Dezember 2014 ist der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) laut

Staatsvertrag Artikel 5, Absatz 5, Satz 3 für den baden-württembergischen und den rhein-

land-pfälzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich.

Im Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar werden die Belange der Raumnutzung /
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Landesentwicklungsplanung konkretisiert.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar wurde für die Kapitel 1.4 – Wohnbauflächen

und 1.5 Gewerbliche Bauflächen fortgeschrieben.

Die 1. Änderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar – Kapitel 1.4 Wohnbauflä-

chen und Kapitel 1.5 Gewerbliche Bauflächen ist ab dem 04.08.2025 für den baden-würt-

tembergischen und den rheinland-pfälzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich

Hier wurden folgende Ziele für Gewerbeflächen formuliert:

1.5.2.2 In den „Siedlungsbereichen Gewerbe“ ist die Bestandssiche-

rung und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe ebenfalls

vorrangige Aufgabe der Kommunen. Darüber hinaus sind an

diesen Standorten unter Berücksichtigung der lokalen und regi-

onalen Rahmenbedingungen angemessene Flächenreserven

für zusätzliche Gewerbeansiedlungen vorzuhalten.

Die Kommunen (bzw. Ortsteile) mit verstärkter gewerblicher

Siedlungsentwicklung sind im Anhang Nr. 1.5 aufgelistet und in

der Raumnutzungskarte als „Siedlungsbereich Gewerbe“ fest-

gelegt

Siedlungsbereiche

Gewerbe

Z

1.5.2.4 Die regional bedeutsamen und für die Nutzung durch nicht oder

nicht wesentlich störendes Gewerbe, Dienstleistungen sowie

Einrichtungen für Wissenschaft und Forschung besonders ge-

eigneten Standortbereiche sind im Anhang Nr. 1.7 auf-gelistet

und in der Raumnutzungskarte als „Vorranggebiete für Gewerbe

und Dienstleistung“ (Schraffur mit Symbol „G“) gebietsscharf

festgelegt.

Vorranggebiete für

Gewerbe und

Dienstleistung

Z

Im Anhang zur 1. Änderung werden unter Punkt 1.5 Kommunen bzw. Ortsteile mit der Fest-

legung „Siedlungsbereich Gewerbe“ aufgeführt:

(zu Plansatz Z 1.5.2.2) die Unterzentren … Walldürn (Kernstadt)

Im Anhang Nr. 1.7 „Vorranggebiete für Gewerbe und Dienstleistung“ (zu Plansatz Z 1.5.2.4)

wird der Verbandsindustriepark mit folgender Festlegung aufgeführt:

Walldürn „VIP“, Verbandsin-

dustriepark Walldürn

(Kommunen des GVV

Hardheim-Walldürn)

Gemeinden

Hardheim,

Höpfingen und

Walldürn

Gute Standortanbindung an das regionale

Straßenverkehrsnetz. Noch erhebliche, pla-

nungsrechtlich gesicherte Flächenreserven für

klassisches Gewerbe. Keine Empfehlung für

Standorterweiterung.
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Das Gewerbegebiet Ziegelhütte grenzt unmittelbar an den Verbandsindustriepark des

Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim - Walldürn an.

Auszug aus „Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar“ – Raumnutzungskarte-ost

Gemäß ERP ist Walldürn Bestandteil der regionalen Entwicklungsachse

(Miltenberg) - Walldürn (Hardheim) – Buchen (Odenwald) – Osterburken – Osterburken –

Adelsheim – (Möckmühl)

4.3 Schutzgebiete

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt außerhalb von Schutzgebieten, wie

Naturschutzgebieten, Waldschutzgebieten, FFH-Gebieten, Vogelschutzgebieten, Wasser-

schutzgebieten und auf der Fläche sind keine Biotopstandorte oder Natur- und sonstige

Denkmale vorhanden, daher bestehen gemäß beiliegendem Umweltbericht keine Hinde-

rungsgründe nach § 13a Abs (1) Satz 4 und 5 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. (3) .

Zum Bebauungsplan Ziegelhütte, im Parallelverfahren ausgelegt wird, wurden folgende de-

taillierten Unterlagen erstellt

Umweltbericht

Fachbeitrag Artenschutz,

Grünordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung
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5 Flächennutzungsplan

Auszug aus .gvv-hardheim-wallduern.de/images/bauen/flaechennutzungs-plan/fnp2030/3183_GVV_

Im Flächennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim - Walldürn ist das

Gebiet als Gewerbe- und Mischgebiet ausgewiesen.

Auszug Begründung FNP Punkt 8

Fläche 45: „Ziegelhütte“ in Walldürn, geplante M-Fläche, 0,82 ha / G-Fläche, 4,33 ha

Die gewerbliche Bauflächenausweisung befindet sich südlich des Verbandsindustrie-

parks des GVV Hardheim-Walldürn. Die Fläche wird aus dem rechtskräftigen Flä-

chennutzungsplan übernommen und dient der Deckung des örtlichen Bedarfs der

Stadt Walldürn.

Fläche 45: „Ziegelhütte“ in Walldürn – Auszug aus der Begründung Seiten 121 / 122



Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldürn
Flächennutzungsplanänderung zum Bebauungsplan „Ziegelhütte“ in Walldürn
Begründung - Entwurf

WALTER Ingenieure Seite 9 von 16



Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldürn
Flächennutzungsplanänderung zum Bebauungsplan „Ziegelhütte“ in Walldürn
Begründung - Entwurf

WALTER Ingenieure Seite 10 von 16

6 Planänderungen

Im Zuge der Planung für den Bebauungsplan „Ziegelhütte“ wurden Teile der bestehenden

Festsetzungen im Flächennutzungsplan verändert.

Die folgende Planänderungen wurden durchgeführt und sind im Plan mit den Nummern 1-3

bezeichnet:
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Nachfolgend die Darstellung aus dem derzeit rechtsgültigen Bebauungsplan Flächennut-

zungsplan

In der nachfolgenden Darstellung sind die Planänderungen eingearbeitet und die Änderun-

gen markiert.
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6.1 Umgriff des Mischgebietes Ziegelhütte (1)

(Teil der Fläche 45 gemäß gültigem Flächennutzungsplan)

Das Mischgebiet mit einer bisherigen Fläche von 0,82 ha, künftig 0,62 ha, wurde auf Grund

der durchgeführten Gewebelärmberechnungen verändert.

Das Mischgebiet grenzte im Flächennutzungsplan nur durch die aufgelassene Bahnlinie ge-

trennt an das Industriegebiet „Dreisteinheumatte. Hier werden die für ein Mischgebiet zuläs-

sigen Lärmwerte überschritten.

Um die Lärmgrenzwerte für das Mischgebiet einzuhalten, wurde das Mischgebiet entlang

der künftigen Erschließungsstraße festgelegt und im nord-westlichen Bereich ein einge-

schränktes Gewerbegebiet zwischen dem Industriegebiet und dem Mischgebiet angeordnet.

Die Planänderung soll eine verträgliche Nutzungen der einzelnen Flächen – Mischgebiet,

eingeschränktes Gewerbegebiet, Gewerbegebiet und bestehendes Industriegebiet – sicher-

stellen.

6.2 Lageänderung Kreisverkehrsplatz (2)

Im Zuge der weitergehenden Planung wurde die Planung für den Kreisverkehrsplatz opti-

miert. Der Kreisverkehrsplatz soll in Richtung der Kreisstraße 3910 verschoben werden.
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Durch dies Maßnahme kann der südlich der B 27 verlaufende Graben weitestgehenden im

Bestand bleiben und die Eingriffe in den Baumbestand können minimiert werden.

Negative Auswirkungen sind durch die Planänderung nicht zu erwarten.

6.3 Veränderung Abgrenzung Gewerbegebiet Ziegelhütte – Industriegebiet „Birken-

büschlein / VIP III“ (3)

In Abstimmung mit dem Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldürn und der Stadt

Walldürn soll die Abgrenzung des Bebauungsplanes Ziegelhütte in Richtung Industriegebiet

verschoben werden. Dadurch kann der bestehende Feldweg über die neu zu bauende Ver-

bindung an die Industrieparkstraße angeschlossen. Dies verbessert die Übersichtlichkeit

des Kreisverkehrsplatzes. Die Schmutz- und Regenwasserleitungen aus dem VIP verlaufen

unter diesem Weg.

7 Erschließung

Das Gebiet Ziegelhütte wird über die Industrieparkstraße, die im Zuge der Erschließung des

Gebietes Birkenbüschlein / VIP III gebaut wird, erschlossen.

Die geplante Schmutz- und Regenentwässerung des Gebietes Ziegelhütte ist zusammen

mit den Entwässerungsmaßnahmen des VIP III konzipiert. Die erforderlichen Rückhaltevo-

lumina werden vorgehalten, die Ableitung des Schmutzwassers in die Bestandskanalisation

wurde geprüft und ist ausreichend.

Die Wasserversorgung erfolgt mit Anschlüssen an das bestehende Versorgungsnetz.

Zur Sicherstellung des Löschwasserbedarfs wird neben dem Kreisverkehrsplatz ein Lösch-

wasserbehälter gebaut.

8 Auswirkung der Planung

8.1 Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung wurde im Zuge der

Aufstellung des Bebauungsplan Ziegelhütte wurden folgende Unterlagen erstellt:

 Umweltbericht gemäß § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB

 Grünordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung

 Fachbeitrag Artenschutz.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen sind im beiliegenden Umweltbericht zur Flächennut-

zungsplanänderung zusammengefasst.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnah-

men festgesetzt. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird durch externe Maßnahmen

ausgeglichen,

 die Anlage von Blühbrachen u.a. für die Feldlerchen

 und durch die Ausweisung von Waldrefugien.

Durch die geplanten Änderungen im Bereich des Bebauungsplanes „Ziegelhütte“ auf der

Gemarkung Walldürn sind keine nicht ausgleichbaren Auswirkungen auf

 Umwelt, Natur und Landschaft

 Artenschutzrechtliche Belange

 Klimaschutz und Klimaanpassung

 Verkehr

 Immissionen im Umfeld

zu erwarten.

8.2 Nachhaltigkeit

Im gesamten Baugebiet sollen Gebäude mit einem geringen Energiebedarf errichtet werden.

Auf den Dächern sind Photovoltaikanlagen zu installieren vgl. Klimaschutz- und Klimawan-

delanpassungsgesetz Baden-Württemberg (KlimaG BW) vom 7. Februar 2023.

Flachdächer sollen zu mindestens teilweise als Gründächer ausgeführt werden, um hier zum

einen zusätzlichen Retentionsraum für Regenwasser zu schaffen und das Microklima güns-

tig zu beeinflussen.

Die Begrünungen sollen mit ortstypischen Bäumen. Sträuchern und Saatgut hergestellt wer-

den.

Die Beleuchtung wird insektenschonend ausgeführt.

8.3 Berücksichtigung von Störfallbetrieben

Im an den Bebauungsplan Ziegelhütte angrenzenden Bereich Dreisteinheumatte befindet

sich ein Betrieb, der als Störfallbetrieb beim Regierungspräsidium Karlsruhe geführt wird.

Um einen Störfallbetrieb wird ein Konsultationsabstand eingeführt, nahezu das gesamte ge-

plante Baugebiet Ziegelhütte liegt innerhalb dieses Abstands. Zusätzlich sind die Abstände

gemäße BImSchG zu beachten.
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Zur detaillierten Ermittlung der Verträglichkeit nach § 50 BImSchG des Betriebsbereiches

des potentiellen Störfallbetriebes mit dem geplanten Gewerbegebiet Ziegelhütte wurde ein

Gutachten zum angemessenen Sicherheitsabstand durch ein akkreditiertes Büro,

„INGUS, Ingenieurbüro für Umweltschutz und Sicherheit GmbH, Gründlestraße 9,

75236 Kämpfelbach,

erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei den maßgeblichen Immissionskonzentra-

tionen in einem Abstand von 62 m um das Betriebsgelände bzw. um 2 Standorte im nördli-

chen Bereich des Betriebsgeländes in einem Radius von 115 m, bereits soweit abgenom-

men haben, dass Konzentrationen unterhalb der maßgeblichen Grenzwerte liegen.

Des Weiteren wird in dem Gutachten festgestellt, dass die geplanten Nutzungen im Gebiet

„Ziegelhütte“ gemäß der zugrunde liegenden Vorschriften nicht als benachbarte Schutzob-

jekte einzustufen sind.
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9 Planverwirklichung

Das Flächennutzungsplanverfahren soll 2025 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:

T:\Projekte\Wallduern\23493\23493_s\Berichte\Flächennutzungsplanänderung\2025-11-26_Begründung Endgültige Planfassung.docx


