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der Stadt 3uchen 

Stadtteil Waldhausen 

Die Stadt Buchen aus den Ortsteilen Buchen, Bödigheim, Eberstadt, 

Einbach, Götzingen, Hainstadt, Hettigenbeuern , Hettingen, Holler-
bach , Oberneudorf , Rin::,chheim, Stü:--zenhardt , Unterneudorf 

Waldhausen bestehend, verfligt z.Zt. noch Uber ke i nen Fläcie~nut­

zungsplan . 

Die jetzige Gemeinde u:nfaßt l t . st2.tistischer Erhebung v. 30. 6. 

1972 14.386 Einwohner, bei 5 . 992 ha Gesamtgem~rkungsfläche. Dar 

Hauptortsteil Buchen liegt gern . den Zielen des Landesentwicklungs -

nJ.anes an de r gewerblichen Entwicklungsachse Ade J. shei~- Bu~be~­

WalldUrn, während die enderen Ortsteile überwiegend landw~r~scheft ­

lich orient iert oder geringe Ansätze als Arbeiterwohnorts auf~ei ­

sen . Dj_e .Stadt Buchen beabsichtigt für der1. Ort stei.l Hald:i-1cw.se:1 1 

dgr ca. 5 km vom Hauptortsteil an der B 27 und L 520 lieg~, ei-

nen Bebauungsplan mit 31 Baupl~tzen auszuweisen . Wa l dhausen h2tte 

am 30.6.1972, 585 Einwohner bei e iner Gemarkungsfl äche von 365 h2 . 

Das Baugebiet mit der Bezeichnung nz:1ingern-rald / Bir1:<enflur 11 gl i e ­

dert sich organisch mit dem stark in die Länge gezogenen Altorts ­

tej_l an und stellt eine verkehrsliche Anbindung am innerörtliche::i 

.Straßennetz und tangiert die Neutra.ssierung der L 520. In die I)la ­

rn„rng sind Teile des a lten Ortslrnrns mit einbezogen um eine 1:r~rt-­

schaftliche Anbindung der Verkeh~sflächen zu erreichen. Der Or ts ­
~ereich zeigt hier Gebäude auf, die überwie gend nach dem Kriege 

errichtet vmrden und teil1:reise 2-ls 18.ndwirtschaftliche 1-Je::>eD.e"!'­

werbsstellen einzustufen sind . Da s Gebiet sel bst zeigt nur 5eri~ge 

Hangoe igung auf . Das Gelände ist z. Zt . noch landvrirtschaftli ch 

als Wiesen- oder Ackerland genutzt , die Bodenbonität ist gering . 

Pl2,nle i tR:edanke 

Das Plangebiet vrurde unter Berücksichtigung der das Baugebiet u2-

gebenden Nutzungen oder sonstiger nutz ungs~elevanter Gegeben~ei ­

ten i n ein allgemeines Hohngebiet (ö.-!A) und ej__ n gezontes D:irfge-
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biet (Ili D) gegliedert. Ein MD- Gebiet 1·rurde dort vorgesehen , ,..,,o 

z.Zt . in den angrenzenden Gebieten dorfähnliche Nutzungen vor­

herrschen bzw . da wo Wohnnutzungen mit Nebenerwerbsstellen auf 

GrundstUcken bere i ts vorhanden sind, die aber das Wohnen selbst 

ni cht stören. Die i m Plangebiet vorgesehenen Geschosszahl enge-

ben die max. zul äss ige Oberbegrenzung der zul~ss igen Geschosse 

an . Die Geschosszahlen v.rurden allgernein unter Anpassung an die 

vorhandenen Gebäude bzw. für die zu erv.rartenden Gebäu dehöhen 

vorge sehen. Die Ausrichtung (Firstrichtung und Gebäudelängsach-

se) der Gebäude erfo l gt unter .Anpassung auf die Himmelsrichtung 

und d.en gev,rünschten stä dtebaylichen Effekt . Die Ausnutzungsziffern 

der Grund- und Geschossflächenzahl, v.rurden im Zusammenspiel mit den 

einz elnen Grundstücksgrößen und der festgelegten Bauweise in re­

l ativ n iedriger Höhe festgelegt, um so darzustellen, daß es sich 

hi e r l'I!l eine Ortsabrunduns h2.nde1-t . Die of::e:.--"'2 Bauweise ,:Turde fest ­

gelegt unter Anpa ssung an die \iunschvo rstellungen der Bauinte re s ­

senten filr Einfamilienwohnhäuser und um u. 2. eine max. GrUnrauo­

ein lJ indung zu erhalten . DiEi gei,vählten Dachfor-men wurden abgeleitet 

von der Höhenlage von Waldhausen bzw . der zugeordneten Klimazone 

III und zv.rar um Ube r den 1dohnraumnut zungen Kaltdächer zu ermö g­

lichen. Um aber i m Prinz i p keinen Z\·rang auf die Bauenden auszu­

üben v,rurde ein relativ großes Spiel in der Dachneigung bel assen. 

Er- und Entschließungsmaßnahmen 

Das Plangebiet und die möglichen Erwe i terungszonen (in der Pl anung­

nachri chtl ich als Bauerwartung sla:.1.d- bezeich~et ) ·wl.i.rden für einen 

1 0 - 15 J ahreszeitraum untersucht um jetzt bereits StraßenanschlUs­

se hierfür vorzusehen, da da s Gesamtgebiet einen äußeren Abschluß 

ode r die max . Ausdehnung des Ortes nach ~'fes ten darstellt. Entspre­

chend der Gesamtunt ersuchung ,rurde ein noch wi rtschaftlicher 5 -
Jahreszeitraum, wohneinheit s nmäß i g aus der Voruntersuchung fest­

gesetzt . Das Gebiet soll verkehrstec'rmisch as vorhandenen innerört­

lichen Straßen- und Gehwegenetz angeschlos sen werden. Die Stra ßen­

breiten vmrden dabei nach der zu er,:rartenden Fahrfrequenz mit ver­

schiedenen Ausbaubr~iten vorgesehen, um ein sptlteres Erweiterungs ­

erfordernis jetzt bereits zu unt e rbinden. 
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In der Planung wurde ferner die mögliche Trasse der L 520 nach­
richtlich aufgenommen

1
um entsprechend der Planungsrelevanten Ge­

sichtspunkte jetzt bereits die Grundstücke und tangierenden Wohn­
anlagen errichten zu können. Der Trassenverlauf zeigt gleichzei­
tig die äußere Begrenzung des Gebietes in südlicher Richtung an. 
Die Gebäude parallel der zukünftigen L 520 wurden in einem Ab­
stand von 20 m vorgesehen. Auf den Grundstücken parallel der neuen 
Trasse der L 520 wurden ' Zu- und Ausfahrtsverbote angeordnet um 
langfristig gesehen eine Behinderung des Fahrverkehrs dort jetzt 
schon ~u unterbinden. Das Gebiet erhält eine Hauptzufahrtsstraße 
von 6,0 m Fahrbahnbreite mit beidseitigem Gehweg von 1,5 m, die 
Wohntrassen eine Ausbaubreite der Fahrbahnen von 5,5 m und eben­
falls mit beidseitigem Gehweg. Der Abschluß des Baugebietes zum 
angrenzenden Wald bzw. den landwirtschaftlichen Wiesenflächen 
bildet ein 3 m breiter bedingt befahrbarer Feld- und Forstweg, 
der sukzessive mit Fortgang oder Weiterfilhrung der späteren Pla­
nungen erweitert werden kann und zunächst die Wiesenfreiflächen 
erschließt. Die südwestlich gelegene landwirtschaftliche Nutzflä­
che wird wie seither von den westlich gelegenen Feldwegen erschlos­
sen. Im Bereich der Straßenknoten wurden Sichtwinkelflächen gem. 
den Richtlinien zum Ausbau von Straßen (RAST) ausgewiesen, die von 
jeglicher Bebauung und Bepflanzung freibleiben sollen. 

Die Wasserversorgung des Gebietes kann durch eine Erweiterung des 
Ortsnetzes sichergestellt werden. Die Wasserversorgungshauptlei­
tung ist in der Hauptzufahrtsstraße bis vor Grundstück Flst. Nr. 
621 bereits eingebaut. 

Die Abwasserentsorgung (Abwasserkanäle) sind im Gebiet bereits 
teilweise erstellt und können in das Plangebiet ohne wesentliche 
Umbauten geführt werden. DJe Abwasserreinigung ist sichergestellt, 
da das derzeitige Ortsnetz an der vorhandenen Zentralkläranlage 
angeschlossen ist. Zur Erweiterung der Energieversorgung wird be­
merkt, daß eine Trafostation notwendig sein wird, deren Standort 
im Plan bereits festgelegt ist. Das Leitungsnetz soll verkabelt 
werden. 

Da das Gebiet z.Zt. noch aus ungünstig zugeschnittenen Grundstücken 
besteht, und in Feldgrundstücke eingegriffen werden muß, ist eine 
Baulandumlegung vorgesehen. 
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B e d a r f s n a c h w e i s 

Die Stadt Buchen beabsichtigt flir den Ortsteil Waldhau sen 

gern . den Forderungen des§ 2 Abs. 1 BBauG einen Bauleit­

plan zur Schaffung von Wohnbauplit zen - siehe vorhergehen­

de Ausftihrungen - zu erstellen, de auf Ge □ ~rkung des Orts­

teiles z.Zt . keine verfilgbaren Bauplätze mehr vorhanden 

sind und die Nachfrage noch relativ hoch l 
• 

S 
.L 
u . Die gewähl-

te Anzahl der Bauplä tze vrurde dabei gern . der nachfolgen­

den Beda:;:--fsbe:cechnung ermittelt, ·.-:Qbei diese speziell auf 

den i,fohnungsbedarf des OrtErteiles ·.:aldhausen abgestimmt 

·wurde, um das Gesamtkontingen-t vo::~ Bauplätzen . für Buchen 

nic ht zu belasten , wobei aber u.a. nach wirtschaftlichen 

Ge sichtspunkten eine Abrundung ge1.:2.hl t wurde . 

----· '·-~a) Wohnungsbelegungsd icht e 4, C) L .::.i :,'/ :·1 .:.i 

b) Wohnbevölkerung VZ 1970 = 
c) Wohnbe~ölkerung VZ 1972 (30. 6 . ) 585 E'il 

d) '\iohnungsbestand 31 .1 2 .1 972 1 L!..L+. WE 

e) vorausgesch . Wohnbevölkerung 
zum 1.1.1975 = c-b = .586 E\VTr"J,7 

f) voraussichtl . Wohnungsbestand 
1.1.1975 = ~ 

a 
X 2,8 

2,7 = 111. 5 1.:IE 

g ) Wohnungsbestand 1985 
= e X 0,975 

. y -;~) 

( 31 .1 2 . 84) 
195 \'lE 

h) Daraus Wohnungszunahme 
bis 

1975 
1985 

(1.:.) 
( 1 . 1 • ) ·- 50 \//E 

Zusam;r1enfa. s surn-z 

Im Baugebiet sind an Einfa~i lien ­
hausgrundstilcken aufgenommen 31 ~VE 

davon sind bereits errichtet = 
davon können 15 ¼ a bgezogen werden 
da nicht alle Gebäude im Prognose ­
zei~rawn erstellt werden ( Familien-
'oc=-.i, ol ) 5 ·wE._.,_ v . ..1,; ..._ • 

verbl eibe:'.1 = + 17 \TE 
I n Ortsteil sind in einem Bebauun~s ­
planzeitraum von 5 Jahren 50/2 - = +· zulä ssig 
Die noch freien Bauplätze werden soweit erforderl ich in die 

n.1,chste Planunasphase aufaenot:1m2n . 
y ,,_) steht für die Belegungsdichte 1985 ; diese hängt von de::-- 3e­

legungsdichte 72 ab: y = 0,341071 a ~ 1 ,5475 
y = 2,93 

https://ge1.:2.hl
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Erschließungskosten 

Die Erschließungskosten "WUrden aufgrund der heutigen 1 gül­
tigen Baupreise ermittelt und betragen: 

1 . ) Straßenbau (Fahrbahn und Gehwe ge) ca. DM 150. 000, - - ,x' 

2. ) Kanalisation ca. DM 120.000,-- x: 
3. ) Wasserversorgung ca. DM 35.000,--
4.) Straßenbeleuchtung ca. DM 25.000,-- X 

5. ) Vermessung mit Baulandumlegung ca. DM 15.000,--
6.) Sonstiges ca. DM 10.000,--

Gesamt ca. DM 355 .000 , - -

/ 
Buchen, den 18.3.1975 
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