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Gemeinde Walzbachtal

Bebauungsplan "Schule Johlingen"
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Lage des Plangebietes

Das Plangebiet Tiegt im Ortsteil Johlingen und umfaRt die alte und
neue Schule, das Feuerwehrgebdude, das Rathaus sowie Wohnbebauung
nordlich der FriedhofstraBe.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,6 ha.

Bestehende Situation

Topographie

Das Plangebiet ist leicht nach Norden geneigt. Innerhalb des Gelandes
verlaufen zwei Geldndestufen in Ost-West-Richtung.

Bebauung

Das Plangebiet ist im nordlichen Bereich mit Gemeinbedarfseinrichtungen
(Grund- und Hauptschule, Rathaus) bebaut. Im siidlichen Teil an der Fried-
hofstraBe befindet sich eine Wohnbebauung mit Nebengebsuden flir Klein-
tierhaltung.

AuBerhalb des Plangebietes grenzt allseits ebenfalls Mischbebauung an

das Plangebiet an, innerhalb derer insbesondere im Siiden eine GroBR-
gdrtnerei erwdhnenswert ist. Im Nordosten reicht an das Plangebiet der
Kirchplatz mit der katholischen Kirche.

Rathaus, alte Schule und katholische Kirche sind als Kulturdenkmale

geschiitzt.

Verkehr

Das Plangebiet ist an die ortliche HauptstraBe (J6hlinger StraPfe) iber
den Kirchplatz angeschlossen. Die FriedhofstraBe und ferner der Speyerer
Weq erschlieBen das Plangebiet von Osten und Westen.
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Freifldchen

Die Freifldchen innerhalb des Plangebietes werden als Schulsport-
anlage und Pausenhof im Bereich der Schule und girtnerischen Haus-
garten im siddstlichen Teil genutzt.

Planung

Planungsursachen

Die Gemeinde Walzbachtal bendtigt fiir die Schule und fiir den Ver-
einssport dringend eine Sporthalle in der GriRe fiir ein Spiel-
feld 20 x 40 m, mit einer Zuschauertribiline fiir etwa 300 Besucher.
An der Schule Jthlingen kann kein befriedigender Sportunterricht
erteilt werden, weil die im Ubrigen unzulinglichen Riume der Jahn-
halle, einer Vereinsturnhalle, etwa 1,5 km entfernt sind. AuBerdem
steht fur den Handballsport keine Halle zur Verfiigung, so daB die
Vereine aus Wossingen und Johlingen in Sporthallen der Gemeinden
in der Umgebung trainieren und Wettkdmpfe absolvieren miissen.

Nach den allgemein giiltigen landesplanerischen und regionalen
Planungsgrundsdtzen ist eine enge rdumliche Zuordnung von Schul-
und Sportzentren anzustreben. Kurze Entfernungen vom Schulstandort
zu den Sportanlagen sind Voraussetzung fir einen geregelten Schul-
sportablauf.

Planungsalternativen

Entsprechend der vorgenannten Grundforderung (Ndhe der Schule)
wurden Standorte gepriift sowie deren erkennbaren Vor- und Nachteile
abgewogen. Nicht nur der Bau einer Schule in der Mitte eines Dorfes,
sondern auch der Bau einer Sporthalle dort wird Auswirkungen auf die
Nachbarschaft haben und kann angesichts der Gegebenheiten nur dann
ausgefihrt werden, wenn man die Probleme erkennt und als tragbar
erachtet. Um die Belastung moglichst geringzuhalten, hat sich die
Gemeinde sehr intensiv um alternative L@sungen bemiiht. Aus den bis-

herigen Beratungen im Gemeinderat geht hervor, welche Schwierigkeiten

bestehen, geeignetes Geldnde fiir eine Sporthalle zu finden. Der

Standort der Schule ist durch frihere Entscheidungen des Gemeinderats

und erst Recht durch den Bau der Schule unverriickbar festgelegt.
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Geldnde an der Schule Johlingen

Das urspringlich fir den Bau der Schule verwendete Gelinde war sehr
knapp; die Gemeinde J6hlingen bzw. Walzbachtal hat sich nach dem

Bau der Schule um den Erwerb weiterer Flachen gekiimmert. 3 Wohn-
hduser sind zu Gunsten des Schulhofes abgebrochen worden. Das der-
zeit im Schulhof noch stehende Feuerwehrhaus wird an anderer Stelle
neu gebaut. In unmittelbarer Nachbarschaft ist das Wohnhaus Flst.

Nr. 418 erworben worden. Weiter sind die Hiuser auf Flst.Nr. 422

und 428 gekauft und abgebrochen worden. Das Grundstiick Flst.Nr. 426/2
wurde 1977 erworben und das auf dem im Februar 1982 erworbenen Grund-
stick Flst.Nr. 426 stehende Wohnhaus kann im Rahmen des Bebauungs-
plans verwertet werden. Ersatzwohnraum wurde in vielen Fallen beschafft.

Das zwischen dem Schulgeldnde und der FriedhofstraBe liegende nicht
bebaute Geldnde weist einen erheblichen HGhenunterschied auf.

Jenseits der Bahnlinie, Gewann "Gageneck"

Von der Schule fihren Strafen in einer Entfernung von 400 m bis

zur Bahnlinie Karlsruhe - Bretten, die dort die Grenze fiir die bis-
herige Bebauung darstellt. Jenseits der Bahn bestehen keinerlei
Gebaude und keine Planungsabsichten. Wollte man dort eine Sporthalle
bauen, miisste die Eisenbahn mit einer Briicke, zumindest fiir die Fup-
gdnger Uberquert werden. Es wdre der Bau in einem bislang landschaftlich
unberiihrten Geldnde notwendig geworden, fiir das entweder mit sehr
groBem Landverlust zusdtzliche ErschlieBungsstraBen hdtten gebaut
werden mussen oder aber das auch jetzt belastete Gebiet um die Fried-
hofstraBe hatte als Durchfahrt und Zufahrt in Anspruch genommen werden
miissen. Enorme Kosten fir die ErschlieBung, ein groBer Landverbrauch,
die erhebliche Entfernung zur Schule und der Einbruch in eine bis-
Tang unberiihrte Landschaft, mehr oder weniger die Entstehung einer
Splittersiedlung, waren in der Summe die Griinde, die zur Aufgabe

dieser Planungen gefiihrt haben.

Jenseits der L 559, Gdrten unterhalb der FreiheitstraRe

Diese Alternative hdtte es notwendig gemacht, daB die Schiiler der
Grund- und Hauptschule einen etwa 300 m Tangen FuBweg zuriicklegen
und dabei aber auch die LandesstraBe L 559 hitten iberqueren miissen.
Die zwischen der historischen Bebauung entlang der Landesstrafe und
der neueren Bebauung entlang der FreiheitstraBe Tiegende Freiflidche
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hatte durch Kauf und Abbruch des Hauses auf Flst.Nr. 364 erschlossen
werden missen. Dieses Gebdude steht unter Denkmalschutz. Auch wire

die Einfahrt von der LandesstraBe mit gewissen Gefahren verbunden
gewesen. Die dortigen Nachbarn haben sich nach den ersten Oberlegungen
der Gemeinde deutlich gegen die Inanspruchnahme der Girten ausgesprochen
und bei einem Behdrdentermin im Dezember 1981 war klar geworden, dafB
es sich im Grunde nur um eine Verlagerung der am Schulstandort (jetzige
Planung) gegebenen Beschwerden an einen anderen Platz handeln wiirde.
Bei gleichen Gegenstromungen kann nicht derjenige bevorteilt werden,
der am stdrksten gegen eine Planung einwendet. Bej gerechter Abwagung
muB derjenige belastet werden, der nach allen Umstinden am schwichsten
betroffen ist; bei gleicher Belastung z.B. der Nachbarn muP3 die Alter-
native gewahlt werden, die fir die Allgemeinheit die bessere ist.

Sonstige Alternativen

Der Bau einer kleineren Sporthalle, nur nutzbar fiir den Schulsport,

ist nicht vertretbar. Entsprechend den Zielen der ?egiona1- und Landes-
planung muB dem Bau weniger und groRerer Sportstitten der Vorzug gegeben
werden vor dem Bau mehrerer kleiner Anlagen.

Weitere freie Fldchen, die als Standort flir eine auch der Schule
dienende Sporthalle in Betracht kommen, sind nicht zu erkennen.

Planungsabsichten

Entsprechend der vorgenannten Grundforderung wurde der Standort bei
der Schule gewdhlt. Mit dem Standort bei der Schule sind auch unter-
schiedliche 6ffentliche und auch private Interessen beriihrt, die
bei der geplanten Standortfestsetzung gegeneinander und untereinan-
der abzuwdgen sind.

Diese Gegebenheiten lassen es sinnvoll erscheinen, die geplante
Sporthalle in den Bereich der derzeit kleingdrtnerisch genutzten
Freifldche zu konzipieren.

Eine solche Planung wird voraussichtlich jedoch private Belange
bekUhren, die mit der Nutzung der Gartenfldche zusammenhingen.
Weiterhin wird die Nachbarschaft von Sporthalle und Wohngebduden
von der mdglichen Larmbeldstigung und der gestalterischen Beein-
trachtigung her kritisch betrachtet werden.

~ Unter Beachtung dieser Interessenlage wird eine Konzeption erarbeitet,

die die Sachzwdnge der offentlichen Belange soweit als notwendig be-
riicksichtigt und in der Detailausformung auch die privaten Aspekte
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ausreichend ins planerische Kalkiil einbezieht:
Stadtebauliche Einbindung

Die Halle wird so in den Hang eingebaut, daR ihre Firsththe erheb-
lich unterhalb der Firsthohe der angrenzenden und benachbarten
Wohngebdude 1iegt. Die Entfernung von der Wohnbebauung betrdgt all-
seits mindestens 15 m. Die Zwischenzonen sollen dicht bepflanzt
werden. Vorhandene Biume sollen erhalten bleiben.

Larmbelastigung

Wahrend des tdglichen Schulbetriebes werden kaum wahrnehmbare zu-
sdtzliche Ldrmbeldstigungen durch die Sporthalle auftreten. Um
auch in den Nachmittags- und Abendstunden die Ldrmbeldstigung zu
minimieren, wurden Parkpldtze und Zugdnge auf der dem Wohnen ab-
gewandten Seite vorgesehen. Hiermit ist auch dem Schutz der Wohn-
ruhe in den angrenzenden Mischgebieten ausreichend Rechnung ge-

tragen.

Eine weitere Voraussetzung fiir den Baﬁ der Sporthalle ist der Ab-
bruch des Feuerwehrgerdtehauses, das derzeit an anderer Stelle
neu gebaut wird.

Daruberhinaus sind auch an der FriedhofstraBe Wohn- und Nebenge-
baude (Eigentum der Gemeinde) zum Abbruch vorgesehen, die einer
stdadtebaulichen Verbesserung der nordlichen Seite der Friedhof-
strafe im Wege stehen. Vorgesehen ist in diesem Bereich die kon-
sequente Weiterfiihrung der im Ansatz vorhandenen Doppelhausbe-
bauung sowie die Ordnung der Garagen- und Nebengebidude in einer
zweiten Bauzeile.

Planungszwange

Geldndebedarf der Schule

Derzeit besuchen etwa 400 Schiiler die Grund- und Hauptschule
Johlingen. Die fir die Schule ohne Sportanlagen zur Verfiigung
stehende Fldache, auch fiir den Pausenhof der Schiiler, sollte min-
destens 20 gm pro Schiler betragen, also nicht unter 80 ar. Der
jetzt vorhandene Pausenhof kann deshalb nicht verkleinert werden,
weil dieser schon jetzt an der unteren Grenze des Richtwertes
liegt.
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Sowohl das Rathaus als auch die alte Schule stehen als Kultur-
denkmal unter dem besonderen gesetzlichen Schutz. Neubauten
haben sich der vorhandenen Bausubstanz unterzuordnen. Der vom
Innenministerium genehmigte Regionalplan verlangt, daB Kultur-
denkmale als Gestaltungselement und als Identifikationsmerkma]
fur die BevOlkerung erhalten bleiben. Sie sollen gepflegt, durch
ricksichtsvolle Planung zur Wirkung gebracht und vor Beeintrich-
tigungen jeglicher Art geschiitzt werden. Neubauten miissen unter
Beachtung der schon vorhandenen Bausubstanz eingegliedert werden.

Dies verlangt, daB ein gehdriger Abstand von den Baudenkmalen
eingehalten wird. Auch diesem Belang ist durch den vorgesehenen
Standort im Hang unterhalb der FriedhofstraBe Rechnung getragen.

Sportstatten fir Schule und Beviélkerung

Dem Erfordernis, Sportstdtten der gesamten Bevolkerung, insbe-
sondere dem Schul- und Vereinssport zur Verfiigung zu stellen,
muB durch die PTanung Rechnung getragen werden. Die enge raum-
Tiche Zuordnung von Schul- und Sportzentren ist anzustreben.

Der Bau einer Sporthalle bei der Schule Johlingen wird den Bau
weiterer Sporthallen durch die Gemeinde nicht notwendig machen.
Die Errichtung weniger und groBerer Sportstatten soll aus volks-
wirtschaftlichen Griinden dem Bau mehrerer kleiner Anlagen vor-

gezogen werden.

Ergebnis der bisherigen Abwidgung der Belange

Es ware zweifellos erstrebenswert gewesen, einen von der Wohn-
bebauung weiter entfernt gelegenen Standort zu finden. Anderer-
seits ist nicht zu verkennen, daB auch bedeutsame Faktoren fiir
den gewdhlten Standort sprechen, insbesondere die riumliche Ver-
bindung zur vorhandenen Schulanlage, die eine abgestimmte Nutzung
aller vorhandenen und neu zu schaffenden Gebiude ermoglicht.
Alles in allem scheint die Planung ein vertretbarer Kompromif3,
der die Interessen der Nachbarschaft nicht unverhaltnismdfig
zuriicksetzt und deshalb die rechtlichen Grenzen planerischer
Gestaltungsfreiheit nicht lberschreitet. DaR die Gemeinde Walz-
bachtal einen Bedarf fir den Bau einer fiir Schule und allen
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Teilen der Bevolkerung genehmen Sporthalle angenommen Hat, A&L
rechtlich nicht zu beanstanden. Die Gemeinde hat insofern einen
kommunalpolitischen Spielraum, der im vorliegenden Fall nicht
uberschritten ist. Die Standortswahl ist nach den gesamten
Umstdnden vertretbar.

Verkehr

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt iiber das vorhandene Strafen-
system. Die Hauptzufahrt wird von der Johlinger StraRe iiber den
Kirchplatz abgewickelt, wobei der Pausenhof der Schule mit Dop-
pelfunktion in der unterrichtsfreien Zeit als Parkplatz zur
Verfiigung steht. Von den dort einzurichtenden ca. 42 Parkplatzen
geht eine unzumutbare Beldstiung gegeniiber Anwohnern nicht aus,
weil der Parkplatz abgeschirmt wird durch den Eingang der Sport-
halle, den bestehenden groBen Hohenunterschied, die vor Jahren
erstellte neue Schule sowie dem alten Schulhaus und dem Rathaus.
Eine Ausfahrt von diesem Parkplatz auf die Verbindung zur Fried-
hofstraBe ist nicht vorgesehen. Diese vorhandene StraBe sol]’

ohne Trennung der Verkehrsarten verkehrsberuhigt ausgebaut werden
(Pflasterbelag). Von dort aus werden 6 Parkplitze erschlossen,

die unmittelbar an der Halle gebaut werden konnen. Weitere 12
Parkpldtze sind entlang der FriedhofstraBe, gegeniiber dem Eingang
und den bisherigen Kundenparkpldtzen der benachbarten GroBgartnerei,
geplant. Auf dem Grundstiick F1st.Nr. 10619/2 sind bereits 3 Park-
pldtze baurechtlich fiir die Gemeinde Walzbachtal genehmigt worden
und auf dem weiter benachbarten Grundstiick F1st.Nr. 9516/1 sind
ebenfalls 10 Parkpldtze moglich und nutzbar.

Fir 50 gm Hallensportfldche muB ein Parkplatz fiir Sportler ein-
kalkuliert werden, also bei fast 1000 gm Hallenfliche somit

20 Parkplatze. Fir 330 Zuschauer sollten pro 15 Zuschauer ein
Parkplatz bereitgestellt werden, also nochmals 22 Parkplatze,
insgesamt 42. Dieser Bedarf kann voll wund ganz im Schulhof be-
friedigt werden. Durch die Doppelnutzung des Schulhofes kdnnen
den Lehrern nur andere in unmittelbarer Nihe der Schule 1iegende
Pldatze angeboten werden. Dies ist zumutbar auch gegeniiber der
Nachbarschaft, deren Kunden oder Beschaftigte sicherlich das
Parkplatzangebot auch in Anspruch nehmen werden. Desweiteren
stehen an der J6hlinger StraBe zahlreiche offentliche Park-
pldtze zur Verfiigung, so daB der fiir den normalen Betrieb erfor-
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derliche Bedarf an Stellplatzen befriedigt wird.

Ubergeordnete Planungen

In den bestehenden Fldchennutzungsplanentwurf der Gemeinde Walz-
bachtal wird das Plangebiet entsprechend eingetragen.

Es ist allerdings notwendig, diesen Bebauungsplan vor der Rechts-
kraft des Flachennutzungsplanes aufzustellen, da der Sporthallen-
bau flir den Schulbetrieb und die Vereine zunehmend dringender
benotigt wird. Die stddtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes wird durch die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht berihrt, da sich die vorgesehenen Planungen in die Art der
bestehenden Baugebiete einfiigen und auch nach den ubergeordneten
Planungen keine Anderungen dieser Strukturen beabsichtigt oder
notwendig sind. .

. Versorgung und ErschliefRung

Das Plangebiet ist mit Kanal, Wasser und Strom voll versorgt. Fir
die Sporthalle wird voraussichtlich eine Trafostation zusitzlich
notwendig, deren Platz im Einvernehmen zwischen Badenwerk und
Gemeinde festgelegt wird. Eine gemeinsame Heizanlage mit der
alten Schule wird angestrebt.

Planverwirklichung

‘Die Ziele der Planung sind nur durch eine Neuordnung der Grund-
sticke erreichbar. Hierzu ist ein entsprechendes Verfahren not-
wendig. Der Bau der Turnhalle ist fiir die Jahre 1983/84 vorge-
sehen. Die notwendigen Mittel werden in dem Haushaltsplan der
Gemeinde bereitgestellt.

-
T
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Statistik und Kosten
GroBe des Plangebietes 1.5513 ha
vorhandene Flachen fir davon Sportflache
den Gemeinbedarf 0.9066 ha 0.2019 ha
geplante weitere Fldachen
fur den Gemeinbedarf 0.1555 ha
Mischgebietsfldchen kiinftig 0.4287 ha
Verkehrsfldchen kiinftig 0.0605 ha

1.5513 ha
Die Sporthalle wird ca. 4 Millionen DM kosten. Die MaBnahmen i
fur den Verkehr einschlieBlich Parkpldtzen werden zusdtzlich
250.000,-- DM erfordern.
Bodenordnende MaBnahmen
Die Gemeinde Walzbachtal hat in den vergangenen Jahren im Bereich
des Bebauungsplans mehrere Grundstiicke erworben. Dies betrifft
sowohT bauTich genutzte als auch ungenutzte Grundstiicke. Zum Teil
sind die Gebdude abgebrochen worden.

~ Das Eigentum im Plangebiet teilt sich auf wie folgts

Gemeinde Walzbachtal, StraBenfldchen 605 gm
Gemeinde Walzbachtal, Schulgrundstiick, teilweise auch
Rathaus, Sporthalle, Wohnhaus 9066 gm
Gemeinde Walzbachtal, fiir Tauschzwecke verwertbar 2258 gm
Private Eigentimer 4.18 ar + 5.31 ar + 26.35 ar = 3584 gm
Summe 15513 gm

Soweit der Grunderwerb flir den &ffentlichen Bedarf (Sporthalle) not-
wendig wird, kann dieser durch Kauf oder Tausch, aber auch im Wege
~der Baulandumlegung erfolgen. Jeder Grundstiickseigentimer kann durch
die erheblichen Einwurfsfldachen der Gemeinde voll und ganz durch Zu-

teilung von Geldnde unmittelbar angrenzend an die Wohnhiuser ent-

1082
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schadigt werden, falls dieser Wunsch besteht. Ansonsten wiirde in
Geld entschdadigt. Im iibrigen schafft der Bebauungsplan die Voraus-
setzungen fir eine im Gffentlichen Interesse gebotene bessere bau-
Tiche Ausnutzbarkeit des Geldndes mitten im Dorf, so daB weniger
Geldande fiir Neubaugebiete bereitgestellt werden muB.

Walzbachtal, den 27. Mai 1982

T
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Heckmann
Blirgermeister



