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Teil A: Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Walldorf hat am 19. Dezember 2006 den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan "Walldorf — Stid" mit einem Geltungsbereich von ca. 29 ha gefasst.
Dieser Bebauungsplan soll in Abschnitten zur Rechtskraft gebracht werden, um die
Aufsiedlung dem Bedarf angepasst vollziehen zu kénnen. Die Abschnittsbildung steht in
engem Zusammenhang mit der Umlegung der Flachen, durch die fir die einzelnen
Bauabschnitte eine ausgewogene und annahernd gleich gelagerte Verteilung von
Bauflachen, Verkehrsflachen sowie Griin- und Ausgleichsflachen erzielt werden soll.

Die grundsatzliche stadtebauliche Losung flr den Walldorfer Stiden wurde aus einem 1994
durchgefuhrten stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren abgeleitet. Wichtige Bausteine der
Gesamtplanung wurden seitdem umgesetzt:

o Verlegung der ehemaligen Bundesstralte 39, jetzt L 723 mit den Anschlusspunkten
an die Bundesautobahn A 5 und das regionale und Ilokale Stra3ennetz
(Bebauungsplan "Stidumgehung — 1. Anderung")

o Weiterentwicklung der stadtebaulichen Planung fir den frei gewordenen Bereich
zwischen altem Ortsrand und der L 723 (z.B. Rahmenplan 2006)

o Realisierung des Nahversorgungszentrums am siddstlichen Ortseingang unter
Berticksichtigung der Verkehrserschlielfung fir das neue Baugebiet und den neuen
Ortseingang von Wiesloch her (Baumallee und Kreisverkehrsplatz)

e Realisierung der Blrgermeister-Willinger-Strale als Haupterschlielungsstralle fir
das neue Gebiet; gleichzeitig wurde die Wohnstadt mit der Arbeitsstadt von der
Bahnhofstralle bzw. dem Nahversorgungszentrum her Uber eine die L 723
Uberspannende OPNV-Briicke fir Busse, FuRganger und Radfahrer miteinander
verbunden.

e Bau der "Sozialen Mitte" bei der Schillerschule als Scharnier zwischen der Stadtmitte
und dem neuen Baugebiet; ebenfalls aus einem Wettbewerbsergebnis (2007)
hervorgegangen.

o Fulgangerbricke zwischen Siudpark und Arbeitsstadt auf Hohe der Dietmar-Hopp-
Allee.

Der erste Bauabschnitt mit rund 11,6 ha wurde mit dem Bebauungsplan "Walldorf-Sid, 1.
Bauabschnitt, 1. Anderung" (rechtskréftig seit dem 04.11.2010) umgesetzt. Nachdem die
Aufsiedlung des ersten Bauabschnittes bis auf wenige Baugrundstlicke abgeschlossen ist,
sollen mit dem Bebauungsplan "Walldorf-Siid, 2. Bauabschnitt" mit rund 8,3 ha die
bauplanungsrechtlichen Grundlagen flir eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung
der Wohnstadt geschaffen werden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan von 1987 stellt fir den zu Uberplanenden Bereich Wohn- und
Mischbauflachen dar. Das komplette Baugebiet Walldorf-Sid einschlieRlich des 2.
Bauabschnittes wird vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar von 2014 steht nicht im Widerspruch zu der

beabsichtigten Nutzung des Geltungsbereichs; der Bereich "Walldorf-Sud" ist als
Siedlungsflache Wohnen (Planung) dargestellt.
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3. Beschreibung des Planbereichs

Das Gesamtgebiet "Walldorf-Sud" liegt zwischen der Burgermeister-Willinger-Stral3e und
der L 723 und wird begrenzt
- im Suden durch die Trasse der SGdumgehung L 723 (Flurstliicks-Nr. 9843/0)
- im Osten durch die westliche Grenze des Flursticks-Nr. 10204 (altes Wieslocher
Wasserwerk),
- im Norden durch die Fahrbahnen der Wieslocher Stral’e K 4256 einschlieRlich
Kreisverkehrsplatz und der Burgermeister-Willinger-StraRe (Teile der Flursticks-
Nr. 13971/0), das Nahversorgungszentrum (Flursticks-Nr. 9959/0), der
Nordostgrenze der Walzrute (Flursticks-Nr. 13900/0), der Nordwestgrenze der
Bargermeister-Willinger-Strae (Flurstiicks-Nr. 13832/0) und ihrer gedachten
Verlangerung und in Richtung Osten durch eine gedachte Linie Uber den
Kreisverkehrsplatz und den sudlichen Rand der Burgermeister-Willinger-Stralde
(Sudgrenze Flurstiicks-Nr. 9916/0)
- im Westen zunachst durch die westliche Grenze des Wegegrundstiickes
Hochholzer Weg und dann durch die 6stliche Grenze dieses Hochholzer Weges.

Der Geltungsbereich des 2. Bauabschnittes liegt im Osten und umfasst die Grundsticke
mit den Flurstiicks-Nummern:

9976/3 (Kleinfeldweg), 9964/0, 9964/2, 9965/0, 9965/1, 9966/0, 9967/0, 9968/0, 9969/0,
9969/1, 9970/0, 9971/0, 9972/0, 9973/0, 9974/0, 9975/0, 9975/1, 10079/1, 9916/4 (teilweise,
Weg entlang K 4256), 70/1 (teilweise, Teilflache der K 4256/Wieslocher Stralte), 9987/1,
9987/0, 9986/0, 9985/0, 9984/0, 9843/19, 9843/20, 9982/0, 9982/1, 9843/21, 9843/22,
9996/1, 9843/18, 10009/0, 10008/0, 10019/1, 9843/15.

4. Rahmenbedingungen und stadtebauliche Konzeption

4.1 Gutachten und Fachplanung

4.1.1 Landschaftsplanerische Leistungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes
"Walldorf-Siid 2. Bauabschnitt"

Spang.Fischer.Natzschka GmbH, Walldorf

e Umweltbericht
Stand Dezember 2016

e Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie
Stand Dezember 2016
4.1.2 Griinordnungsplan
Spang.Fischer.Natzschka, Walldorf
Bebauungsplan Walldorf-Sid, Grinordnungsplan und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Stand: August 2008

4.1.3 Schalltechnische Untersuchung
IBK, Freinsheim
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Bebauungsplan Walldorf-Sid, 1. Bauabschnitt,
Schalltechnisches Gutachten (Projekt 08-013)
Stand: 22. August 2008

Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freinsheim

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Walldorf-Sid, 2. Bauabschnitt, Bericht
Nr. 08013 _sct_gut02_ 170522
Stand: 22.05.2017

4.1.4 ErschlieBungsplanung
Ingenieurbiro Koénig, Walldorf

4.1.5 Energieversorgungsplanung
Eine ErschlieRung des 2. Bauabschnittes mit Erdgas ist nicht geplant.

Fur die Stromversorgung des 2. Bauabschnittes sind neben der bestehenden Trafostation im
Siudpark drei weitere Stationen, kombiniert mit Kabelverteilerschranken (insgesamt ca. 5
Stick im Gebiet) und LWL-Kabelverzweigerschranken (2 Stiick) erforderlich. Die Flachen
sind im Bebauungsplan festgesetzt.

4.2 Planverfahren, Umweltpriifung und Artenschutz

4.2.1 Rahmenbedingungen Griinordnung, Umweltpriufung und Artenschutz

Im Grinordnungsplan aus dem Jahr 2008 (Spang.Fischer.Natzschka GmbH) wurde das
Baugebiet "Walldorf-Sid" insgesamt betrachtet. Die Umweltprifung wurde auf der
Grundlage des gesamten Bebauungsplans fir den Walldorfer Stiden durchgefihrt. Im Zuge
der Bearbeitung hat sich herausgestellt, dass der nach Walldorfer Beschlusslage
erforderliche vollstandige Ausgleich der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft durch die vorliegende Planung weitgehend im Plangebiet
nachgewiesen werden kann. Die Differenz an erforderlichen Ausgleichsmalinahmen kann
auf der Gemarkung geschaffen bzw. durch Anrechnung bereits freiwillig durchgefiihrter
MaRRnahmen nachgewiesen werden. Um eine geordnete Realisierung der
Ausgleichsmalinahmen Uber die Gesamtdauer der Aufsiedlung zu ermdglichen, ist mit der
Unteren Naturschutzbehorde darlber Ubereinstimmung erzielt worden, dass die
Realisierung der Ausgleichsmaflinahmen zwar an die abschnittsweise Aufsiedlung gekoppelt
wird, aber losgeldst vom tatsachlichen Ausgleichserfordernis des Teil-Bebauungsplans zu
erfolgen hat. Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen missen damit am Ende der
Aufsiedlungszeit vollstandig geschaffen sein.

Teile des geplanten Sldparks wurden zwischenzeitlich auch im Bereich des 2.
Bauabschnittes bereits realisiert.

Nach der fast vollstandigen Umsetzung des 1. Bauabschnittes liegt nun der Umweltbericht
zum 2. Bauabschnitt vor, einschlieBlich der Ermittlung des Kompensationsbedarfes
hinsichtlich der einzelnen Schutzgliter. Im Rahmen des Umweltberichtes wurden
Untersuchungen beziglich der indikatorisch besonders bedeutsamen und zum Teil
stérungsempfindlichen Vogelwelt durchgefihrt. AuRerdem wurden Quartierméglichkeiten fur
Fledermause erfasst und der Zauneidechsenbestand innerhalb des Geltungsbereiches
kartiert.

Durch die geplante Aufsiedelung im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Walldorf-Sud, 2.
Bauabschnitt" sind laut Umweltprifung erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs.
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6 Nr. 7 und § 1a BauGB beziglich der Schutzguter Tiere, Pflanzen und Boden zu erwarten.
Diese Beeintrachtigungen sind durch geeignete MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege kompensierbar.

Wie im Umweltbericht dargelegt, erfolgt die Kompensation hinsichtlich der Schutzgtter Tiere
und Pflanzen insbesondere durch die hohe Anzahl zur Pflanzung vorgesehener Baume im
offentlichen Raum und auf den Baugrundsticken und die grof¥flachige Parkanlage
(Sudpark) innerhalb des Geltungsbereichs. Diese Parkanlage wird von Grinflachen und
Baumbestand gepragt, wird aullerdem zur Kompensation der vorhabenbedingten Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild angelegt und dient auch der Gestaltung und der
Erholung.

Darlber hinaus wurde eine externe Flache zwischen L 723 und Kleinfeldweg entsprechend
der Lebensraumanspriiche von Zauneidechsen aufgewertet und die Lebensraumkapazitat
fur Vogel wird auf Flachen auf dem Gelande des ehemaligen Wasserwerks (aulerhalb des
Geltungsbereiches, o6stlich angrenzend) durch ein festgelegtes Mahdregime und das
Ausbringen von Nistkasten erhoht. Sofern erforderlich werden dort auch Ersatzquartiere fir
Fledermause ausgebracht. Fir Haubenlerchen werden stidlich, westlich und stidwestlich der
zur Bebauung vorgesehenen Bereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
"Walldorf-Std" geeignete Nist- und Nahrungshabitate geschaffen.

Die Kompensationswirkung erfolgt multifunktional flr die betroffenen Funktionen der
Schutzglter Pflanzen und Tiere. Die betroffenen Biotopfunktionen und die Lebens-
raumverluste von Zauneidechsen, Brutvogel und gegebenenfalls auch Fledermausen
werden vollstandig kompensiert.

Zur Kompensation der beeintrachtigten Funktionen des Bodens kann beispielsweise ein Teil
der Okopunkte, die durch die Errichtung von Waldrefugien auf Gemarkung der Stadt
Walldorf in das kommunale Okokonto der Stadt eingehen, herangezogen werden.

In der vorliegenden artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie wurde geprift, ob
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG
durch das Vorhaben ausgel6st werden, mit folgendem Ergebnis:

"Unter Bericksichtigung konfliktvermeidender MalRnahmen (hier: Bauzeitenbeschrankung,
Kontrolle und Verschluss potenzieller Quartiersstrukturen gebdudebewohnender
Fledermause, temporare Abgrenzung von Eidechsenlebensrdumen durch regelmalige
Mahd, Fang und Umsiedlung der Zauneidechsen westlich des Erdlagers) kann das Eintreten
der Verbotstatbestande
e des §44 Abs.1Nr.1BNatSchG (Téten und Verletzen von Individuen
gebaudebewohnender Fledermausarten, Téten und Verletzen von Individuen der
Zauneidechse beziehungsweise Beschadigen und Zerstéren ihrer Entwicklungs-
formen sowie Toéten und Verletzen von Brutvdgeln beziehungsweise Beschadigen
und Zerstéren ihrer Entwicklungsformen) und
o des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (erhebliche Stérung von Zauneidechsen, erhebliche
Stoérung des Brutgeschafts und der Jungenaufzucht von Brutvdgeln)
ausgeschlossen werden.

Aufgrund des Verlusts von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Blaumeise, Haussperling,
Kohimeise und Star werden Nistkdsten ausgebracht. Im Falle eines Verlustes von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten gebaudebewohnender Fledermausarten werden
Fledermauskasten ausgebracht. Die 06kologische Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Zauneidechse wird durch die bereits erfolgte Herrichtung eines Ersatz-
habitats im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Der Verlust von Nahrungshabitaten der festgestellten Brutvégel wird durch die Erhéhung der
Lebensraumkapazitat flir Vogel im Bereich des ehemaligen Wasserwerks ausgeglichen.
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Fur die Haubenlerche werden sidlich, westlich und stdwestlich der zur Bebauung
vorgesehenen Bereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Walldorf-Sid" zehn
Nist- und Nahrungshabitate angelegt, um langfristig eine Verlagerung des Vorkommens
nach Westen zu erreichen und damit zum Einen den Verlust von Nist- und
Nahrungshabitaten auszugleichen und zum Anderen erhebliche Stérungen zur Brutzeit zu
vermeiden.

Mit Hilfe dieser vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (CEF-Maflnahmen) im Sinne des
§ 44 Abs. 5 BNatSchG Satz 1 und 2 wird das Eintreten des Verbotstatbestandes des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
baudebewohnender Fledermausarten, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Zauneidechse, Beschadigen oder Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Blaumeise, Haussperling, Haubenlerche, Kohimeise und Star, Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Haubenlerche und Klappergrasmicke durch die
Zerstorung essentieller Nahrungshabitate) vermieden und sichergestellt, dass die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten im raumlichen
Zusammenhang kontinuierlich gewahrt bleibt.

Mit der kleinteiligen, zeitlich differenzierte Mahd im Bereich des ehemaligen Wasserwerks
wird die Lebensraumqualitat fur Vogelarten erhéht, deren Nahrungshabitate innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Walldorf-Siid, 2. Bauabschnitt" liegen und durch
die geplante Bebauung zumindest teilweise verloren gehen. Die MalRhahme tragt dartber
hinaus dazu bei, dass die O6kologische Funktion bestehender Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang kontinuierlich gewahrt bleibt.

Insgesamt kann das vorhabenbedingte Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1
in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG fir alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
alle europaischen Vogelarten ausgeschlossen werden.

Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist als Voraussetzung fur die Umsetzung des
Vorhabens nicht erforderlich."

4.2.2 Plananderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurden zum Satzungsbeschluss untenstehende
Plananderungen und -ergéanzungen vorgenommen. Die Anderungen bzw. Erganzungen von
Planzeichnung und Textteil haben keinen Einfluss auf die Grundziige der Planung und die
Nutzung der privaten Baugrundstiicke und erfordern keine erneute 6ffentliche Auslegung.

Die bestehenden Ful- und Radwege im Sidpark, die bisher als Wege innerhalb der
Grinflachenfestsetzung gestrichelt dargestellt waren, werden nun als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung "Ful3- und Radweg" gesondert festgesetzt. Die zeichnerische
Festsetzung zweier aus dem Wohngebiet herausflihrenden geplanten Wege wird bis zur
Anbindung an den bestehenden Full- und Radweg verlangert. Der mittlere Weg wird als
FuBweg festgesetzt, da er aufgrund der zu Gberwindenden Topographie teilweise mit Stufen
ausgebaut wird und aus Sicherheitsgriinden (u.a. abschiissige Uberquerung der
ErschlieBungsstralle) nicht mit dem Rad befahren werden soll. Die Gbrigen geplanten Wege
im Sudpark werden weiterhin gestrichelt dargestellt, um fiir die spatere Ausfihrungsplanung
mehr Spielraum zu haben.

Im Hinblick auf eine angedachte bauliche Erneuerung der bestehenden sozialen Einrichtung
"Plattform" haben Uberlegungen der Stadt Walldorf dazu gefiihrt, hier auch kulturelle
Nutzungen zuzulassen. Diese wurden nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Mischgebiet bisher ausgeschlossen.

Die Anderung erfolgt lediglich fir den nérdlichen Teilbereich des Mischgebiets am
Kreisverkehrsplatz. Im Ubrigen Mischgebiet an der Wieslocher Strale bleiben kulturelle
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Nutzungen weiterhin ausgeschlossen. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden
die Nutzungsschablonen entsprechend angepasst.

Die Festsetzungen zum Artenschutz im Geltungsbereich wurden vervollstandigt.

Aus der Stellungnahme des Wasserrechtsamtes haben sich redaktionelle Anderungen in
den textlichen Festsetzungen und ortlichen  Bauvorschriften zur geplanten
Regenwasserversickerung ergeben. Vom Landesamt flr Denkmalpflege wurden
Erganzungen der nachrichtlichen Ubernahme des archdologischen Kulturdenkmals im
Geltungsbereich gefordert.

4.3 Stadtebauliche Konzeption

Der 2. Bauabschnitt versteht sich als eine Weiterentwicklung des Rahmenplans 2006 in
Anpassung an die aktuellen plangebietsbezogenen Gegebenheiten und Erfordernisse. Er
knipft an den - inzwischen fast vollstandig aufgesiedelten - 1. Bauabschnitt an und fihrt
diesen fort.

Nutzung

Die Planung sieht Uberwiegend Wohnnutzungen in verschiedenen Formen vor. Es sind
Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen geplant sowie zur Wieslocher Stralle (K 4256)
Geschosswohnungsbau.

Im Bereich an der K 4256 sollen neben den Wohnnutzungen auch eine gewerbliche Nutzung
maglich sein.

ErschlieBung
Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt Uber zwei Zufahrten von der K 4256 sowie eine
Zufahrt von der Blrgermeister-Willinger-Strale.

Innerhalb des Gebietes gibt es einen Ringschluss, an den die untergeordneten
ErschlieBungen angehangt sind. Das ErschlieBungssystem ermoglicht einen temporaren
Erhalt der Gebaude Wieslocher Stralle 2 ("Plattform") wahrend der Aufsiedlung.

Die platzartig aufgeweiteten Verschwenke an den beiden Zufahrten von der K 4256 sowie
die Umlenkung der Gebietszufahrt von der Birgermeister-Willinger-Stral’e dienen der
Drosselung der Fahrgeschwindigkeit des motorisierten Individualverkehrs. Das Gleiche gilt
fur die Gestaltelemente Platz sowie die Anordnung von Senkrechtparkern und Zufahrten zu
Wohn- und Anliegerstralen.

Entsprechende Schleppkurvennachweise (Lastzug, 3-achsiges Mullfahrzeug) kénnen der
Anlage 2 zur Begrindung entnommen werden (Ingenieurbiro Koénig, Walldorf, Stand
10.08.2016).

Mehrere FulRwege bzw. Ful’- und Radwege stellen die Verbindung aus dem Gebiet in den
Sidpark her.

Stadtebauliche Konzeption

Der bestehende, das Plangebiet pragende Kleinfeldweg wurde aufgegriffen und zu einer
Sicht- und Wegeachse weiterentwickelt, die unterschiedliche Freirdume miteinander
verbindet und eine Zasur zwischen der nérdlichen Bebauung im Orthogonalraster, angelehnt
an die Struktur der Ackerparzellen, und der sldlich gelegenen Mikado-Randbebauung bildet.

Wie im Rahmenplan angedacht, wird im Siden des Plangebietes anknipfend an den 1.
Bauabschnitt die Struktur der "Mikados" am Sidpark als Reihen- und Doppelhausbebauung
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fortentwickelt und an der Sichtachse Sudpark - Nahversorgungszentrum zum Abschluss
gebracht. Eine Einzelhausbebauung bildet den Ubergang zu den Grundsticken fir
Geschosswohnungsbau an der Blrgermeister-Willinger-Stral3e.

Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes ist von seiner Lage in zweiter Reihe zum
Einkaufszentrum, der Lage an der K 4256 und dem 6&stlichen Rand des Sudparks gepragt.
Zur K 4256 wird die verdichtete Mischgebietsstruktur entlang der Blrgermeister-Willinger-
Stralle aufgegriffen und zu einer stadtebaulichen Kante weiterentwickelt, die den
StraBenraum der K 4256 nach Suden stadtebaulich fasst. Die Innenzone dieses
Teilbereiches ist von einer Durchmischung mit Einzel-, Doppelhdusern und Hausgruppen auf
mittelgroRen Grundstlicken gepragt. In Richtung Norden und Nordwesten ist eine etwas
dichtere Bebauung im Anschluss an die Geschosswohnungsbebauung der Blrgermeister-
Willinger-Straflde und der Wieslocher Stralle vorgesehen.

Nach Sudosten bildet eine Zone aufgelockerter Einzelhausbebauung den Abschluss des
Baugebiets zum Stdpark hin.

Der o6ffentliche Raum ist gepragt von differenziert ausgestalteten Stra’en- und Platzraumen
sowie den Sicht- und Wegeverbindungen zur bestehenden Bebauung des 1. Bauabschnittes
und in den Sudpark.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

5.1 Bebauungsplan "Siidumgehung — 1. Anderung"
Der Bebauungsplan "Walldorf - Sud" andert in Teilen den seit dem 24.06.2006
rechtskraftigen Bebauungsplan "Stidumgehung — 1. Anderung".

In diesem Bebauungsplan wurde vor dem Hintergrund der gleichzeitig betriebenen Planung
fur das Wohngebiet Walldorf-Siid zum Schutz vor Verkehrslarm der verlegten B 39/L 723 ein
Larmschutzwall an der West-, Sud- und Ostseite des kiinftigen Baugebiets eingeplant.
Beurteilungsgrundlage  war  dabei der  stadtebauliche Entwurf aus dem
Wettbewerbsverfahren 1994, der im Wesentlichen an der Sidseite mit einigem Abstand zu
der 1993/1994 noch zweispurigen verlegten B 39 mit den sogenannten "Mikados" eine
viergeschossige Bebauung vorsah. Die alte B 39 sollte als Erschlielungsstrale beibehalten
werden, zwischen ihr und den "Mikados" hatte sich dann eine Bebauung aus Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhausern erstreckt.

Bereits bei der Planung der Larmschutzeinrichtungen im Zusammenhang mit der B 39/L723
wurde erkannt, dass die viergeschossige Bebauung am sldlichen Ortsrand vor allem mit der
Belastung der zwischenzeitlich vierspurig gewordenen Stralle mit hdherer Belastung
Probleme schafft. Zur Problemlésung wurde eine deutliche Tieferlegung der Stralle in
Verbindung mit einer Wall-Wand-Kombination entwickelt und im Bebauungsplan
"Stidumgehung — 1. Anderung" festgesetzt.

In der Bearbeitungsphase fir Walldorf-Siid wurden weitere, stadtebaulich vertraglichere
Ideen fur die Gestaltung des kiinftigen sidlichen Ortsrands entwickelt. Diese sehen eine
Modifikation der Wall-Wand-Kombination in eine Gelandemodellierung mit integrierten
wandahnlichen Elementen (Gabionen, Bristungen an Wegen, Stadtbalkon usw.) vor. Vor
allem aber féllt die Mikado-Bebauung auch aus Nachfragegriinden deutlich niedriger aus.
Schliellich wurde die urspringlich angedachte Modellierung des Baugebiets aus
entwasserungstechnischen Griinden verandert.

Dieses Gesamtpaket wurde einer schalltechnischen Beurteilung unterzogen und als
schalltechnisch umsetzbar eingeordnet. Damit kann der Bebauungsplan "Stidumgehung — 1.
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Anderung" im Bereich der festgesetzten Flachen fir Larmschutzeinrichtungen geéndert
werden.

5.2 Eigentumsverhiltnisse
Die Grundsticke im Baugebiet befinden sich teils in Privateigentum und teils im Eigentum
der Stadt Walldorf.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als "Mischgebiet" nach § 6 BauNVO und als "Allgemeines Wohngebiet"
nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Mischgebiet wird am Stadteingang entlang der Wieslocher Stralle (K 4256) festgesetzt,
um dort gewerbliche Nutzungen planerisch zu berlcksichtigen. Es wird vertikal gegliedert,
um eine Durchmischung von Nutzungen zu férdern, eine gegenseitige Beeintrachtigung aber
zu vermeiden. So sind das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe und Raume
fur freie Berufe nur in den beiden ersten Geschossen zulassig, darliber (ab dem 2. OG) nur
Wohnungen. Einzelhandel ist im Mischgebiet nicht zulassig, um die Versorgungslage im
Stadtzentrum nicht zu gefahrden; die Nahversorgung des Gebietes wird durch das
angrenzende Nahversorgungszentrum mit zwei Lebensmittelmarkten gewahrleistet.

Daneben sind bestimmte stérende oder mit dem stadtebaulichen Konzept nicht vertragliche
Nutzungen in beiden Baugebietstypen nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO vorgesehenen Anlagen
fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nicht zuldssig; die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5
BauNVO vorgesehenen Ausnahmen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl sowie der Héhe
baulicher Anlagen (Wand- und Firsthéhe) festgesetzt.

Die hochstzulassigen Grundflachenzahlen betragen im Mischgebiet (MI) 0,5 und im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) grundsatzlich 0,4. Eine etwas héhere GRZ mit 0,45 wird im
Bereich mit verdichtetem Einfamilienhausbau (WA 3) festgesetzt, um die beabsichtigte
Bebauung auf kleineren Grundstiicken umsetzen zu kénnen.

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis auf 0,75 im
Mischgebiet und im Wohngebiet um bis auf jeweils 0,6 oder 0,675 Uberschritten werden.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird erganzend festgesetzt, dass Garagen, Uberdachte
Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache nicht auf
die Grundflachenzahl angerechnet werden, wenn sie mit einer bewuchsfahigen
Erdiberdeckung ausgeflihrt werden. Versickerungsfahige Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen und Zuwege werden nicht angerechnet.
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6.2.1 Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ/GFZ aus stidtebaulichen Griinden
Die festgesetzten Grundflachenzahlen im Allgemeinen Wohngebiet Uberschreiten teilweise
die in § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze von 0,4 und kdnnen im Zusammenhang mit den
zuldssigen Gebaudehdhen auch zu Uberschreitungen der (nicht festgesetzten, aber
unmittelbar geltenden) Obergrenze der zuldssigen Geschossflachenzahl fihren. Letzteres
ist auch im Mischgebiet bei einer IlI-IV-geschossigen Bebauung mdglich.

Die Uberschreitung dieser Obergrenzen ergibt sich aus stadtebaulichen Griinden:

e Das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbes fir den gesamten Bereich im
Walldorfer Stiden aus dem Jahr 1994, das diesem Bebauungsplan immer noch zu
Grunde liegt, weicht von stadtebaulichen Standardlésungen ab: Der Entwurf schafft
in der Verteilung von starker und weniger verdichteten Bauflachen sowie
grofdziigigen Grinbereichen, den Bauhoéhen, der Verkehrskonzeption, der
Einbeziehung des sidlichen Ortsrands von Walldorf und der stadt- und
landschaftsraumlichen Umgebung eine besondere stadtebauliche Situation.

e Diese Nutzungsdichte entspricht der Verpflchtung zum Ressourcenschutz,
insbesondere dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden: In einer hervorragend
erschlossenen Lage nahe der Arbeitsstadt von Walldorf, dem
Nahversorgungszentrum, der "Sozialen Mitte" und den wichtigen Verkehrstragern
OPNV (Bahn, Bus) und StraRe wird ein hohes MaR an Nutzflaichen bereitgestellt.
Diese Nutzflachen schaffen ihrerseits die Voraussetzung fiir eine angemessene
Ausnutzung der vorhandenen und geplanten Infrastruktureinrichtungen sowie der
entstehenden Freiflachen in der unmittelbaren Nachbarschaft (Sidpark, Hochholz).

Bei einer durchschnittlichen Ausnutzung der Baugrundstiicke mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 ist die nach BauNVO zulassige Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ)
fur Wohngebiete von 0,8 und fir Mischgebiete von 1,2 in der Regel bereits bei Realisierung
eines Gebaudes mit einer Hohe von 6,0/9,0 m (2 bis 3 Vollgeschosse oder zwei
Vollgeschosse und Staffeldach bzw. Dachgeschoss) erreicht. Eine GRZ von mehr als 0,4
wird bereits bei kleinen Grundsticken um die 200 m? z.B. von einem Reihenmittelhaus
erreicht. Zwar wurde eine Geschossflachenzahl nicht festgesetzt, die Obergrenzen nach
BauNVO sind aber trotzdem einzuhalten. Da die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs in
Teilbereichen die Obergrenzen der Grund- und Geschossflachenzahlen erreichen kann,
sollen Uberschreitungsméglichkeiten im Bebauungsplan geregelt werden.

6.2.2 Ausgleich der Uberschreitungen

Die Uberschreitungen werden durch MaBnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

e Die Grundstucksfreiflachen werden als Garten sowie beim Mehrfamilienhausbau als
gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir die Anwohner angelegt. Die
Bebauungsstruktur erlaubt die ordnungsgemafle Belichtung, Besonnung und
Bellftung der dort entstehenden Wohnungen (und Arbeitsstatten).

e Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs wurden umfangreiche
Untersuchungen  durchgefihrt (u.a. UVS, Eingriffs-/  Ausgleichsbilanz,
Grinordnungsplan). Die dabei festgelegten Ausgleichsmallinahmen sichern den
Ausgleich der mit der besonderen baulichen Dichte verbundenen Eingriffe in den
Naturhaushalt. Als Ausgleich flir die hohe Baudichte sind insbesondere die
grofdzigigen Freiflachen im Sidpark zu werten.

6.2.3 Weitere Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
Im Bebauungsplan sind die maximalen Wand- (WH) und/oder Firsthéhen (FH), sowie in
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Teilbereichen die WH als Mindesthéhe, durch Planeintrag festgesetzt. Bezugspunkt flr
diese Hohen ist die festgesetzte Erdgeschossful’bodenhdéhe EFH (vgl. 6.3).

Als Wandhohe ist die Schnittkante der Gebaudeauflenwand mit der Oberkante Attika oder
der Oberkante Dachhaut definiert. Bei Gebauden mit Pultdachern wird die maximale
Wandhohe an der niedrigeren Traufe gemessen.

Die Firsthohe wird vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Oberkante
Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei Pultdachern entspricht die
Firsthohe der oberen Traufe.

Im Geltungsbereich sind die zuldssigen Gebaudehohen differenziert festgesetzt. Zugrunde
liegt die gestalterische Absicht, entlang der Wieslocher Stralle als Stadteingang eine
starkere bauliche Kante mit IlI-IV-geschossigen Mehrfamilienhdusern (WH max. 10,5 m / FH
max. 15,0 m) zu schaffen. Daher wurde hier zuséatzlich eine Mindest-Wandhoéhe von 9,0 m
festgesetzt; dies dient auch der Abschirmung der dahinter liegenden
Einfamilienhausbebauung vor Verkehrslarm. Die rlickwartige Bebauung im Mischgebiet ist
im Ubergang zum Allgemeinen Wohngebiet als Flachdachbebauung etwas niedriger (WH
max. 10,5 m).

In den Ubrigen Baufeldern kénnen ll-geschossige Einfamilienhauser errichtet werden; hier
wurde eine maximale Wandhohe von 6,2 m und eine maximale Firsthbhe von 9,5 m
festgesetzt. In Verbindung mit den Regelungen zur Dachgestaltung in den ortlichen
Bauvorschriften ergeben sich unterschiedliche Gestaltungsmadglichkeiten.

6.3 Hohenlage der Gebaude

Im Geltungsbereich wird eine ErdgeschossfulRbodenhdhe fir die Gebaude und Garagen
definiert. Dies ist insbesondere deshalb erforderlich, um die aufgrund der oberflachigen
Niederschlagsentwasserung vorgegebenen Anschlusshdéhen der Gebaude / Nebengebaude
zu erreichen (vgl. 6.6 und 9.4).

In den Baufeldern entlang des Sidparks wird die Festsetzung einer maximalen
Erdgeschossfulbodenhdhe dariber hinaus aus Schallschutzgriinden erforderlich (vgl. 6.9).

6.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen,
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene oder abweichende Bauweise festgesetzt. In
der Planzeichnung sind Uberbaubare Grundstlicksflachen festgesetzt, in denen in offener
Bauweise nur Einzelhauser, nur Einzel- und Doppelhauser sowie nur Hausgruppen zulassig
sind. Fur Einzelhduser ist auf Teilflachen eine abweichende Bauweise festgesetzt; dort
diurfen Einzelhduser auch mit einseitiger Grenzbebauung auf der Nordseite errichtet werden.
Dies soll auf den gréReren, aber dennoch knapp bemessenen Baugrundstlicken eine
flachensparende Bebauung erméglichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind baugrundstiickstbergreifend festgesetzt, um
eine mdglichst flexible Ausnutzung der Grundstlicke zu ermdglichen. Entlang der Wieslocher
Stralde sind Baulinien festgesetzt, um die gewiinschte Gebaudekante zu gewahrleisten.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im Bereich der Einfamilienhausbebauung im
Regelfall mit einer Tiefe von 12 m vorgesehen, um eine weitgehend einheitliche Bauflucht zu
erreichen und Gartenbereiche freizuhalten.

Daher wurden fiir Terrassen und Lichtschachte Uberschreitungsmoglichkeiten festgesetzt.
Im Bereich groerer Baugrundstiicke, z.B. am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches, sind
die Baugrenzen etwas tiefer festgesetzt, um das Grundstick fir eine individuelle
Einfamilienhausbebauung nutzen zu kénnen.
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Die Stellung der Hauptgebaude ist festgesetzt, um das zugrundeliegende stadtebauliche
Konzept umzusetzen und eine optimale Grundstlicksnutzung und energetisch sinnvolle
Orientierung (Stidwest) zu gewahrleisten.

Im Plangebiet ist die Zahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet in Abhangigkeit
vom Gebaudetyp begrenzt, um eine héhere bauliche Verdichtung insbesondere wegen der
erforderlichen Stellplatze und Zufahrten zu vermeiden.

6.5  Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Mit diesen Festsetzungen soll eine Bebauung der Grundstlicke mit einer Vielzahl von
(verfahrensfreien) Gebauden verhindert und eine geordnete Grundstlicksnutzung erreicht
werden. Die Vorschriften zu den Mindestabstanden der Garagen sollen eine gute
Zufahrbarkeit gewahrleisten und ein Hineinragen davor abgestellter Fahrzeuge in die
offentlichen Verkehrsflachen vermeiden. Zusatzlich stellt der Stauraum vor den Garagen
einen weiteren Stellplatz dar.

Zusammen mit der Festsetzung von Vorgartenbereichen (siehe 6.10) sollen Flachen
definiert werden, die weitgehend frei von Nebenanlagen bleiben sollen. Gerateschuppen u.a.
sollen bevorzugt im rickwartigen Gartenbereich untergebracht werden.

6.6  Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Griinflichen

Mit der festgesetzten Regenwasserbewirtschaftung soll die Anndherung an die natirliche
Wasserbilanz im Plangebiet erreicht werden. Die Grundsatze der Umsetzung sind die
Rickhaltung, Verwertung, Versickerung und Verdunstung von auf Grundsticken und
Stralien anfallendem Niederschlagswasser.

Im Plangebiet ist eine Versickerung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers
vorgegeben. Es wird ein Baugebiet ohne Regenwasserkanal geplant; Niederschlagswasser
darf auch nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Die einzelnen
Versickerungsflachen flr das auf den 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser
sind in der Planzeichnung festgesetzt; fir die Baugrundsticke werden detaillierte
Vorschriften als planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

Lediglich das auf befestigten/teilbefestigten Flachen auf den Baugrundstiicken wie Zugange
oder Zufahrten anfallende Niederschlagswasser kann mit Erlaubnis der Gemeinde direkt in
die offentlichen Verkehrsflachen oder o6ffentlichen Versickerungseinrichtungen eingeleitet
werden. Das auf den Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
muss auf den Grundstticken versickert werden.

Die Niederschlagswasserableitung des 6ffentlichen Bereichs erfolgt teils in offenen, teils in
geschlossenen Rinnen in und entlang der Wohnwege und Stralien. Die oberflachige
Entwasserung mindet in zentrale Versickerungs- und Verdunstungsanlagen. Dort sickert
das Wasser durch eine belebte Bodenzone und erfahrt dadurch eine Reinigung bzw. das
Wasser kann verdunsten. Die Versickerungsanlagen werden kaskadenartige miteinander
verbunden. Die Abfliisse aus extremen Niederschlagsereignissen werden lber Notlberlaufe
der Vorflut zugefihrt. Die offentlichen Stralen und Wege werden fir extreme
Regenereignisse als Stauraum ausgebildet. Die Anschlusshéhen der Gebaude/
Nebengebaude haben diesen Umstand zu beachten.

Die Durchgriinung des Baugebiets mit den als wechselfeuchte Standorte ausgepragten

Versickerungsflachen ist Teil des Gestaltungskonzeptes und tragt zur Erhéhung der Wohn-
und Lebensqualitat bei. In den Griinanlagen sind Mulden oder Graben vorgesehen.
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Das unbelastete Niederschlagswasser darf nur tber eine mindestens 30 cm starke belebte,
mit Rasen begriinte Bodenschicht versickert werden.

In den 6ffentlichen Grinflachen sind Graben, Mulden und Rinnen und Versickerungsflachen
zum Sammeln, zur Ableitung und zum Versickern von Niederschlagswasser aus dem
Baugebiet und den o6ffentlichen Grinflachen, Wege, kleinere Gebaude flr technische
Einrichtungen (z.B. Trafostation, Unterdruckstation usw.) und Larmschutzeinrichtungen
zuldssig. Zudem ist vorgesehen, den stillgelegten Kanal DN 1500 im Kleinfeldweg als
Stauraum flr grélRere Niederschlagsereignisse zu nutzen.

6.7  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Ergebnissen der Umweltprifung MaRnahmen
zur Minimierung der Versiegelung und zum Boden- und Grundwasserschutz festgesetzt.
Damit wird der Eingriff des Vorhabens in das Schutzgut Wasser vermindert, da die
Neuversiegelung verringert und die Infiltration von Niederschlagswasser ermdglicht wird. Der
Eingriff in das Schutzgut Boden wird insofern gemindert, als wasserdurchlassige Belage
einen Teil der Funktionserfillung der Bdoden als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf und
als Filter und Puffer fur Schadstoffe erhalten.

Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizdl, ist nur in
oberirdischen Anlagen zulassig. Damit sollen unbemerkte Leckagen und damit verbundene
Grundwasserverunreinigungen vermieden werden. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-,
Grabeneinlaufe etc.) darf nicht der Klaranlage bzw. dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt
werden. Diese Festsetzung stellt klar, dass moéglicherweise anfallende Wasser zu versickern
sind, da kein Regenwasserkanal geplant wird.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen wird empfohlen, als Material bei der
Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei), sondern nur beschichtetes
Material (z.B. beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl etc.) zu verwenden; dies gilt auch
fur Regenrinnen und Regenfallrohre.

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu verhindern bzw. zur Eingriffsvermeidung, werden die im Umweltbericht
aufgefihrten MalRnahmen zur Konfliktvermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich
innerhalb des Geltungsbereiches im Bebauungsplan festgesetzt. Dies betrifft die
Bauzeitenbeschrankung beziiglich der Durchfiihrung von Abriss- und Rodungsarbeiten bzw.
Vegetationsarbeiten, die Kontrolle und Verschluss potenzieller Quartiersstrukturen fir
gebaudebewohnende Fledermause, den Fang und die Umsiedlung verbliebener
Zauneidechsen und die fur Zauneidechsen unattraktive kurze Mahd von Grunflachen im
Sldpark, das Ausbringen von Nisthilfen fir bestimmte Vogelarten sowie die insekten- und
fledermausfreundliche Beleuchtung von Wegen und StralRen.

Die detaillierte MalRnahmenbeschreibung ist den MalRnahmenblattern im Umweltbericht zu
entnehmen.

6.8 Beschriankung der Verwendung luftverunreinigender Stoffe

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird den Belangen der Luftreinhaltung in
besonderem MalRe Rechnung getragen: Das Emissionskataster des Rhein-Neckar-Kreises
zeigt insbesondere einen starken Ausstofl von CO2 durch den Hausbrand. Die Stadt
Walldorf beteiligt sich an den in den unterschiedlichen Klimaschutzvereinbarungen
niedergelegten Bemiihungen zum CO2-Ausstol3. Bei der Verbrennung der Heizmaterialien
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Kohle und Holz entsteht - bei gleicher Heizleistung — ein Mehrfaches an Schadstoffen als bei
der Verbrennung von Heizdl und Gas. Hinsichtlich des CO2-Ausstolies ist die Verbrennung
von Gas am gunstigsten.

Die Lage des Plangebietes unmittelbar an den Autobahnen A5 und A6 sowie an der L 723
fuhrt zu einer hohen Hintergrundbelastung. Die vorherrschende West-Drift transportiert
einen wesentlichen Teil der Schadstoffe Uber den langsten Zeitraum eines Jahres in
Richtung des Baugebiets.

Deshalb wird ein Verbrennungsverbot von festen, gasférmigen und bestimmten flussigen
Brennstoffen fir Heizzwecke festgesetzt. Vom Verbrennungsverbot ausgenommen sind
lediglich Heizol EL bei Verbrennung in Ol-Brennwertgeraten sowie Gas bei der Verbrennung
in Gas-Brennwertgeraten. Als fester Brennstoff ist ausnahmsweise Holz in Form von Pellets
in dafur geeigneten Pellet-Heizungen zulassig. Mit Holz befeuerte Kamindfen, die den
jeweils geltenden immissionsschutzrechtlichen Anforderungen entsprechen und die nur
gelegentlich betrieben werden, konnen zugelassen werden, wenn die Raumheizung
unabhangig davon erfolgt und die Verwendung auch unter Berlcksichtigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Vom Verbrennungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen.

6.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Zum Gesamtgebiet bzw. 1. Bauabschnitt wurde vom Ingenieur- und Beratungsbiro Kohnen
(IBK) ein Schalltechnisches Gutachten (Bebauungsplan "Walldorf-Sid, 1. Bauabschnitt’ IBK-
Bericht-Nr. 08-13-01 vom 22.08.2008) erarbeitet. In diesem Gutachten wurden die
Gerauscheinwirkungen des StralRenverkehrslarms, basierend auf den Verkehrszahlen, die
von der PTV AG im April 2008 fur den Prognosezeitraum 2015/2020 bereitgestellt wurden,
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt und beurteilt. Auf diesen
Untersuchungsergebnissen aufbauend wurde die stadtebauliche Planung kontinuierlich
schalltechnisch optimiert und ein umfassendes Schallschutzkonzept erarbeitet.

Dieses wurde aufgrund der nun vorliegenden konkreten Ausgestaltung des 2.
Bauabschnittes und aktuellen, vom Ingenieurbiro fir Verkehrswesen Koehler & Leutwein
GmbH & Co. KG bereitgestellten Verkehrsmengen fir das Prognosejahr 2030 mit
sechsstreifigem Ausbau der BAB 5, mit Ausbau Autobahnkreuz Walldorf (Vollausbau),
erneut gutachterlich durch Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG
(Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Walldorf-Stid, 2. Bauabschnitt, Bericht
Nr. 08013_sct_gut02_170522, vom 22.05.2017) Gberpruft.

Das Schallschutzkonzept wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
gesichert.

Die schalltechnischen Auswirkungen des Nahversorgungszentrums (Gewerbelarm) wurden
im Zuge des Bebauungsplans ’'Einkaufsstandort Walldorf-Std’ durch das Schalltechnische
Gutachten zum Bebauungsplan ‘Einkaufsstandort Walldorf-Sid’ IBK-Bericht-Nr. 03-52-1
vom 16.12.2003 untersucht. Die schalltechnischen Auswirkungen des
Nahversorgungszentrums wurden im Vorgriff auf den Bebauungsplans Walldorf-Std durch
die Empfehlung geeigneter und zwischenzeitlich umgesetzter Larmschutzmaflnahmen
bewaltigt.

Als maligebliche Emissionsquellen des StraBenverkehrslarms sind insbesondere die L 723

im Suden des Plangebiets, die BahnhofstralRe, die Blrgermeister-Willinger-Stralte, die
K 4256 und die Wieslocher Stralle relevant.
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Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ‘'Walldorf-Stid, 1. Bauabschnitt’ und die bauliche
Entwicklung dieses Gebiets wurde bereits ein umfassendes Konzept mit aktiven
SchallschutzmaBnahmen zum Schutz gegen den Stralenverkehrslarm entwickelt und
baulich umgesetzt. Dieses umfaldt die folgenden Mallnahmen entlang der L 723 und deren
Anbindung an die Wieslocher Stralle

o Tieferlegung der LandesstralRe L 723

o hieraus resultierende Bdschungssituation

o weitere Gelandemodellierung am Siddrand des Geltungsbereich des Bebauungsplans
unter Bertlicksichtigung baulicher Schallschutzelemente, wie z.B. Gabionen

Diese Schallschutzmalihahmen wurden im Zuge des schalltechnischen Gutachtens zum
Bebauungsplan ,Walldorf-Siid, 2 Bauabschnitt’ berlicksichtigt.

Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet wurden verschiedene Verfahren
gewahilt:

e Im 1.Schritt wurde eine mogliche Bebauung im Plangebiet unterstellt. Diese
Berechnungen zeigen die sich bei Umsetzung des baulichen Konzepts einstellende
Gerauschsituation. Dabei wurde beispielhaft der stadtebauliche Entwurf, Stand
17.05.2017, umgesetzt. Fir die kinftige Bebauung wurde im Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets von drei, im Mischgebiet von vier bewohnten
Geschossebenen ausgegangen. An den Fassaden der potentiellen Gebaude wurden
stockwerksweise die Gerauscheinwirkungen berechnet.

e Zur Bericksichtigung der kritischsten Situation im Plangebiet ohne eine kinftige
abschirmende Bebauung im Plangebiet und als Basis flr die Festsetzungen zum
passiven Schallschutz wurden im 2. Schritt flachendeckende Berechnungen
durchgefuhrt.

Bei stadtebaulichen Aufgabenstellungen, wie der Aufstellung eines Bebauungsplans, ist
originar die DIN 18005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stadtebau’ vom Juli 2002 in Verbindung mit
dem Beiblatt1 zu DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 ‘Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung’ vom Mai 1987 die maligebliche
Beurteilungsgrundlage. Fir einwirkende Verkehrsgerausche nennt die DIN 18005 die in der
nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Orientierungswerte, die im Sinne der Larmvorsorge,
soweit wie mdglich, eingehalten werden sollen.

Tabelle Schalltechnische Orientierungswerte ’'Verkehrslarm’ fur die stédtebauliche Planung
gemaR Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1
Gebietsart Orientierungswert in dB(A)
tags nachts
(06.00-22.00) (22.00-06.00)
Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete und | 50 40
Ferienhausgebiete
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete | 55 45
(WS) und Campingplatzgebiete
Friedhéfe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) 60 50
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55
Sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedurftig |45 bis 65 35 bis 65
sind, je nach Nutzungsart

Die Orientierungswerte haben keine bindende Wirkung, sondern sind ein Mafistab des
winschenswerten Schallschutzes. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger
Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann in
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bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden
Zuruckstellung des Schallschutzes flihren. Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 ‘Schallschutz im
Stadtebau’ Teil 1 wird ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen.

Die Bewaltigung des Strallenverkehrslarms flir das Plangebiet Walldorf-Sid ist ein wichtiger
Belang bei der Aufstellung des Bebauungsplans. Die stadtebauliche Planung wurde
kontinuierlich  schalltechnisch beratend begleitet. Dabei zeigte sich, dass ein
Schallschutzkonzept des aktiven Schallschutzes mit dem Ziel, an allen kinftigen Gebauden
im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 einzuhalten, zu sehr hohen Wall- bzw.
Wandhdéhen von bis zu 8 m HoOhe entlang der L723 flhren wirde, wie sie der
Bebauungsplan 'Sidumgehung’ vorgesehen hat. Diese Wall- bzw. Wandhéhen sind nach
Einschatzung der Stadt Walldorf nicht geeignet, um fir das Plangebiet einen angemessenen
Schallschutz bei gleichzeitig hoher stadtebaulicher Qualitat zu erreichen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind Orientierungswerte der DIN 18005 in Grenzen
abwagungsfahig. Bei der Frage, welche Beurteilungsmalistabe bei der Erarbeitung des
Schallschutzkonzepts zur Konkretisierung des Abwagungsspielraums geeignet und fachlich
gerechtfertigt sind, ist die 16. BImSchV — Verkehrsldrmschutzverordnung vom 12. Juni 1990
zu nennen. Die Verkehrslarmschutzverordnung nennt von der Gebietsart abhangige
Immissionsgrenzwerte, die beim Neubau und der wesentlichen Anderung von 6&ffentlichen
Stralen und Schienenwegen einzuhalten sind.

Tabelle Immissionsgrenzwerte nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
Nr. |Gebietsart Immissionsgrenzwert in dB(A)
Tag Nacht
(06.00-22.00 Uhr) (22.00-06.00 Uhr)
1 Krankenhduser,  Schulen,  Kurheime und|57 47
Altenheime
2 Reine und Allgemeine Wohngebiete und|59 49
Kleinsiedlungsgebiete
3 Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete 64 54
4 Gewerbegebiete 69 59

Die Immissionsgrenzwerte kénnen aus schalltechnischer und immissionsrechtlicher Sicht als
Obergrenze der vom Verordnungsgeber als ohne Schallschutzmallnahmen noch zumutbar
eingestuften Belastungen durch Verkehrslarm angesehen werden. Die Stadt Walldorf legte
nach stadtebaulicher Abwagung der unterschiedlichen Belange flir die Erarbeitung des
Schallschutzkonzepts fir den Bebauungsplan Walldorf-Siid die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV zugrunde. Fir die nachstgelegene Bebauung entlang der L 723 wird ein
aktiver Schallschutz dimensioniert.

Das Schallschutzkonzept wird so dimensioniert, dass in den Allgemeinen Wohngebieten an
der Erdgeschosszone der nachstgelegenen Bebauung entlang der L 723 sowie an der
abgewandten Gebaudeseite der Gebaude entlang der Wieslocher Strale die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung im Beurteilungszeitraum Tag von
59 dB(A) eingehalten werden. Bei Uberschreitungen dieses Immissionsgrenzwerts in oberen
Geschossen am Tag oder der Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes von 49 dB(A)
im  Beurteilungszeitraum Nacht werden passive SchallschutzmaBnahmen fir
Aufenthaltsraume in den kinftigen Gebauden erforderlich. Fir die Bebauung in
Mischgebieten findet keine Abwagung zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV
statt. Fur diese Gebaude werden die unabgewogenen Orientierungswerte der DIN 18005 zur
Beurteilung herangezogen. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Bewohner in den
Allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten einen vergleichbaren Schallschutz
erhalten.
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Die Berechnungen unter Berlcksichtigung einer beispielhaften Bebauung kommen zum
Ergebnis, dass in weiten Teilen des Plangebiets die Immissionsgrenzwerte fir Allgemeine
Wohngebiete bzw. die Orientierungswerte flir Mischgebiete eingehalten werden. Lediglich
entlang der L 723 und der Wieslocher StraRe treten Uberschreitungen dieser Werte auf.
Entlang der L 723 treten Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der
Nacht auf. Entlang der Wieslocher Strale erreichen die Beurteilungspegel 68 dB(A) am Tag
und 58 dB(A) in der Nacht.

Ohne Beriicksichtigung der klnftigen Bebauung im Plangebiet treten in weiten Teilen des
Plangebiets Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fiir Allgemeine Wohngebiete bzw.
der Orientierungswerte flr Mischgebiete auf. Auf diesen Berechnungsergebnissen basieren
die Festsetzungen zum passiven Schallschutz.

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen des Verkehrslarms werden innerhalb
des Bebauungsplans 'Walldorf-Std, 2. Bauabschnitt’ folgende SchallschutzmalRhahmen
festgesetzt:

o Bdschung und Gelandemodellierung einschlie3lich baulicher Schallschutzmalinahmen
im Form von Gabionen entlang der L 723

Hoéhenlage der ErdgeschossfuRbodenhdhe der nachstgelegenen Gebaude zur L 723
Grundrissorientierung im Mischgebiet von mindestens einem Aufenthaltsraum
Schallddmmung der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in den kiinftigen Gebauden
Fensterunabhangige, schallgeddmmte Bellftung fir in der Nacht zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsraumen

Unter Berlcksichtigung der genannten LarmschutzmaRnahmen werden fur alle
schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

6.9.1 Hohenlage der ErdgeschossfuBbodenhéhe und Gelandemodellierung
Zum Schutz gegen die Gerauscheinwirkungen der L 723 wird ein umfassendes Konzept des
aktiven Schallschutzes festgesetzt.

Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) darf in den Gebauden am Sidrand nicht hdher sein
als die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Héhe Uber NN. Fur die nordliche
Bdschungsoberkante entlang der L 723 wund die nach Norden anschliefende
Gelandemodellierung einschlieRlich  baulicher Schallschutzbauwerke werden durch
Einschrieb in der Planzeichnung Mindesthéhen tber NN festgesetzt.

Das aktive Schallschutzkonzept entlang der L 723 hat technische Zwangspunkte der
Hoéhenlage. Dies sind die Hohe der Fahrbahnoberkante der L 723, die Hohe der Béschung
mit Gelandemodellierung einschliellich baulicher SchallschutzmalRnahmen in Form von
Gabionen im Bereich des Sidparks sowie die Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens der
sudlichen Gebaudezeilen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Die Hoéhenlage der L 723 ist baulich vorgeben. Die Hoéhenlage der Bdschung mit
Gelandemodellierung wird als Mindesthohe und die Erdgeschossfullbodenhéhe der
sudlichen Gebaude im Geltungsbereich werden als maximal einzuhaltende HOohe
festgesetzt. Die jeweiligen Festsetzungen werden bezogen auf NN getroffen.
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6.9.2 Grundrissorientierung

Die Gerauscheinwirkungen unmittelbar entlang der Wieslocher Stral3e erreichen Werte von
68 dB(A) am Tag und 58 dB(A) in der Nacht. Ahnliches gilt in der Nacht fiir das oberste
Geschoss der nachstgelegenen Bebauung entlang der L 723.

Die Gerauscheinwirkungen liegen somit nicht mehr weit unterhalb von den Werten 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht, die als Schwelle der schalltechnischen Zumutbarkeit fir
eine Wohnnutzung herangezogen werden.

Beim Erreichen und Uberschreiten dieser Werte wird haufig eine Grundrissorientierung in
der Art festgesetzt, dass an Fassaden mit Gerauscheinwirkungen in diesen
GroRRenordnungen Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen nicht zuldssig sind.
Alternativ zur Grundrissorientierung der Wohnungen hinsichtlich der Aufenthaltsraume
kénnen an diesen Fassaden Fenster von Aufenthaltsraumen vorgesehen werden, wenn vor
den Fenstern dieser Aufenthaltsrdume durch konkrete bauliche Schallschutzmalnahmen,
wie z. B. hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder
vergleichbare Schallschutzmalnahmen sichergestellt  wird, dass mindestens
Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht eingehalten werden
(Schallschutzkonzept der 2-Schaligkeit).

In der vorliegenden Aufgabenstellung werden die Schwellen der Zumutbarkeit jedoch noch
nicht erreicht. Auflerdem ist davon auszugehen, dass nicht alle Fenster von
Aufenthaltsraumen der von hohen Gerauscheinwirkungen betroffenen Gebaude zu den stark
frequentierten Stral3en orientiert sind. Dies gilt insbesondere fir die geplante Bebauung im
Allgemeinen Wohngebiet. Diese Bebauung ist jedoch nur in der Nacht von kritischen
Gerauscheinwirkungen betroffen. Fur diese Gebaude ist weiterhin davon auszugehen, dass
Fenster von zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen zu einem Teil an ruhigeren, von der
L 723 abgewandten Fassaden realisiert werden. Eine vollstandige Ausrichtung aller
Schlafrdume und Kinderzimmer zur L 723 ist nicht zu erwarten. Daher ist es aus
schalltechnischer Sicht nicht zwingend erforderlich, eine Grundrissorientierung der Lage der
Schlaf- und Kinderzimmer bzw. der Fenster dieser Rdume festzusetzen.

Im Bereich der Bebauung im Mischgebiet entlang der Wieslocher Stral’e wirken an den
unmittelbar zur Wieslocher Stralie gelegenen Gebaudefassaden sowohl am Tag als auch in
der Nacht kritische Gerauschbelastungen ein. Durch die Ausrichtung der Gebaude ist davon
auszugehen, dass viele Wohn- und Schlafrdume nach Siden und Sidwesten weg von der
Wieslocher Strale orientiert sein werden. Dennoch ist es aus schalltechnischer Sicht
sinnvoll, dass in diesen Gebaduden insbesondere bei der Realisierung von
Geschosswohnungsbau keine Wohnungen gebaut werden, deren Fenster ausschlie3lich zur
Wieslocher Stralde hin orientiert sind. Aus diesem Grund wird in den Bebauungsplan eine
Festsetzung aufgenommen, dass Wohnungen im Mischgebiet nur dann zulassig sind, wenn
mindestens ein schutzbedirftiger Raum nach DIN 4109-1: 2016-07 (Beuth Verlag), wie z. B.
Wohn-, Schlaf- oder Kinderzimmer, an einer nicht unmittelbar der Wieslocher Stralle
zugewandten Fassade liegt.

6.9.3 Passive SchallschutzmaRnahmen fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen
Auf Teilflachen des Plangebiets werden die der Abwagung zugrunde gelegten
Immissionsgrenzwerte/Orientierungswerte fur Stralenverkehrslarm tberschritten.

Da weitergehende aktive SchallschutzmalRnahmen insbesondere entlang der L 723 aus
Sicht der Stadt Walldorf aufgrund ihrer negativen stadtebaulichen Auswirkungen nicht
angemessen sind, werden auf den von Uberschreitung betroffenen Baugebieten passive
Schallschutzmaflnahmen festgesetzt.
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Die Flachen, die von diesen Festsetzungen betroffen sind, wurden auf Basis von
schalltechnischen Berechnungen festgelegt, bei denen von einer freien Schallausbreitung
im Plangebiet ausgegangen wurde. Dabei wurde nur die aktive Schallschutzmalihahme
entlang der L 723 berlcksichtigt, nicht jedoch eine kinftige Bebauung im Plangebiet. Somit
zielen die Festsetzungen auf die schalltechnisch unginstigste Situation ab.

Im schalltechnischen Gutachten wurde neben den Berechnungen zur freien
Schallausbreitung auch Berechnungen unter Berlcksichtigung einer nach Bebauungsplan
mdoglichen beispielhaften Bebauung durchgefiihrt. Diese Berechnungen belegen unter
Berticksichtigung einer abschirmenden Bebauung an den Gebietsrandern deutlich geringere
Gerauschbelastungen im Gebietsinnern als bei freier Schallausbreitung.

Aus diesem Grunde wurden in den Festsetzungen die Méglichkeit offengehalten, die zum
Zeitpunkt der Baugenehmigung vorhandene abschirmende bauliche Situation
bertcksichtigen zu kénnen, um ggf. die Anforderung des Bebauungsplans an den passiven
Schallschutz zulassigerweise vermindern zu kénnen.

6.9.4 Fensterunabhidngige, schallgedammten Beliiftung fir in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fir alle in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume von Wohnungen und vergleichbaren Nutzungen eine
fensterunabhangige schallgedammte Liftung zu realisieren.

Zum Schutz gegen die Gerauscheinwirkungen aufgrund der vorhandenen Stralien innerhalb
und aufierhalb des Plangebiets setzt das Schallschutzkonzept des Bebauungsplans fir alle
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume den Einbau einer fensterunabhangigen,
schallgedammten Beliiftung fest.

Der Einbau dieser Liftung fir alle zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume erhéht die
nachtliche schalltechnische Qualitat im Plangebiet deutlich. Hierdurch wird jedem Bewohner
die Mdoglichkeit gegeben, sollte er sich aufgrund des StralRenverkehrslarms gestort flhlen
bei geschlossenem Fenster und dennoch ausreichender Beliftung ungestért schlafen zu
kdénnen.

Bei Gebauden mit Niedrigenergiestandard ist haufig eine kontrollierte Be- und Entliftung
ohnehin erforderlich. Somit ergeben sich durch den Schallschutz flir Schlafraume keine
zusatzlichen Investitionen.

6.10 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Zwischen der Bebauung des Baugebiets Walldorf-Sid und der L 723 ist die Anlage des
Sldparks vorgesehen. Er enthalt einerseits Elemente, die dem planinternen Ausgleich von
Eingriffen in die Schutzglter Tiere und Pflanzen dienen, soll andererseits aber auch als
offentliche Griinanlage Anspriiche der Bevoélkerung an die Naherholung erflillen. Er wird mit
einem Mosaik aus Grinlandflachen, Baumen und Gehdlzen ausgestaltet.

Entsprechend den Vorschlagen des Grinordnungsplanes werden Anpflanzungen
insbesondere zur Gestaltung des Sidparks als planinterner Ausgleichsflache und zur
Durchgriinung des Baugebiets festgesetzt. Einige pragnante Baumreihen im Sidpark im
Geltungsbereich des 2. Bauabschnittes wurden im Zusammenhang mit der Realisierung der
Gelandemodellierung und der Gabionenwande an der Sidumgehung bereits gepflanzt.

Das Grunland soll groRtenteils (ca. 70 % des Grunlandes) den Charakter magerer,
artenreicher, extensiv genutzter und jahreszeitlich blitenreicher Wiesen erhalten. Teile des
Grunlandes (ca. 30 %) werden zur verstarkten Nutzung fur die Naherholung (z.B. Lagern,
Spielen) starker gepflegt und haben eher den Charakter extensiv genutzter
Zierrasenflachen.
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Die Wohnbebauung wird an ihrem Sddrand zum Sitdpark hin mit einer ca. 2 m breiten
Schlehenhecke abgeschlossen, die insbesondere auch Lebensraumfunktionen fir
heckenbriitende Vogelarten Gbernimmt und damit als Ausgleich fiur die betroffenen
Heckenstrukturen im Plangebiet dient.

Zur Ausgestaltung des Sldparks werden Gehdlze und Gebulsche gepflanzt. Dabei werden
Uberwiegend die heimischen Arten Schlehe, Feld-Ahorn, Roter Hartriegel, Hasel,
Pfaffenhlitchen, Echte Hunds-Rose und Feld-Ulme gepflanzt. Bei den zu pflanzenden
Baumen werden Uberwiegend die Arten Eiche (Trauben-Eiche, Stiel-Eiche), Kiefer und Linde
eingesetzt.

Wo dies aus gestalterischen Grinden erforderlich ist, kdnnen in Ausnahmefallen auch
andere (auch nicht gebietsheimische) Arten zum Einsatz kommen.

Der Sudpark entfaltet eine multifunktionale Kompensationswirkung fir die Schutzguiter
Biotope (Pflanzen) und Tiere (Vogel) und mindert die Auswirkungen des Vorhabens auf
Klima und Landschaftsbild.

Gemal Planeintrag ist im Bereich des Sudparks, entlang wichtiger Strallenachsen und im
Bereich sonstiger o6ffentlicher Griinanlagen die Pflanzung von Baumen vorgesehen. Dabei
sollen Uberwiegend (> 50 %) heimische und standortgerechte Pflanzen verwendet werden.
Es sollen Baume mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm gepflanzt werden.

Auf dem Baugrundstiick ist vom Grundstlickseigentimer mindestens ein standortgerechter
heimischer Obst- oder Laubbaum je angefangene 300 m? Grundstiicksflache anzupflanzen,
um eine Durchgriinung der Bauflachen zu erreichen.

Erganzend zu der Regelung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen sowie von
Einfriedigungen nach den oértlichen Bauvorschriffen werden in der Planzeichnung
Vorgartenbereiche entlang der ErschlieBungsstrallen festgesetzt, in denen Nebenanlagen
nicht bzw. nur eingeschrankt (bei kleinen Grundstlicken und Hausgruppen) zulassig sind.

6.11 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstiickseigentimern
vorzunehmenden Anpflanzungen sind von den Grundstiickseigentimern dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind durch gleiche oder andere heimische standortgerechte
Arten zu ersetzen.

Damit soll gewahrleistet werden, dass das Ausgleichskonzept nachhaltig umgesetzt wird.

6.12 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke sind bis zu einer horizontalen
Entfernung von 5,0 m von der Stralienbegrenzungslinie aus als Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen bis zu einem HoOhenunterschied von 1,0 m zur
Stralienhohe fir Abgrabungen und Stitzmauern in Anspruch genommen werden.

Diese Festsetzung schliel3t die Herstellung unterirdischer Stlitzbauwerke fir die Stralde ein.

Die fir die Herstellung des StralRenkoérpers erforderlichen Flachen werden nicht als
Verkehrsflachen benétigt. Die Zuziehung der Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt,
um die durch die dann erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke nachfolgende
Minimierung des Malies der baulichen Nutzung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden
(kleinere Grundstlicke = kleinere Ausnutzung, da Nutzungsziffern Verhaltniszahlen sind).
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7. Nachrichtliche Ubernahme

71 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiete
"Wasserschutzgebiet Wiesloch" (Nr. 226021) sowie des "Wasserschutzgebietes des
Zweckverbandes Wasserversorgung Hardtgruppe" (Nr. 226210). Der 2. Bauabschnitt
berihrt dabei nur die Zonen Il B beider Gebiete. Die entsprechenden Rechtsverordnungen
sind zu beachten.

7.2 Denkmalschutz

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich
ein oOffentliches Interesse. Die Abgrenzung des archaologischen Kulturdenkmals im
Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bodeneingriffe im Bereich von Kulturdenkmalflachen sind ohne eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nicht zuldssig. Eine Bebauung der Grundstiicke ist
seitens der Archaologischen Denkmalpflege im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens
gemal § 7 Abs. 2 DSchG nur unter der Auflage einer fachgerechten Dokumentation dieser
Befunde zustimmungsfahig.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzdégerungen zu
vermeiden, ist vorgesehen, im Vorfeld der Erschlielung archaologische Voruntersuchungen
durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD)
durchflihren zu lassen. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in
welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt
fur Denkmalpflege den Abschluss einer o6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den
Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fir die Untersuchungen und zur
Kostenbeteiligung des Veranlassers.

Im Falle notwendiger Rettungsgrabungen kann die Bergung und Dokumentation der
Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen und muss durch den
Vorhabentrager finanziert werden.

Nach Abschluss der archaologischen Arbeiten einschliellich fachgerechter Dokumentation
der Befundsituation kdnnen die Baufelder freigegeben werden.

8. Hinweise

In den Bebauungsplan wurden Hinweise zur Entwasserung von Tiefgaragen, zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung und zur Gestaltung von Carports sowie eine Reihe von
Hinweisen aufgenommen, um deren Berlcksichtigung die Trager offentlicher Belange im
Rahmen des Beteiligungsverfahren gebeten haben.

9. Ortliche Bauvorschriften
9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Fir die einzelnen Baufelder werden Dachformen und Dachneigungen vorgegeben, von

denen unter bestimmten Bedingungen Ausnahmen zugelassen werden kénnen:

o "Leitdachform" Satteldach im Allgemeinen Wohngebiet, ausnahmsweise zulassig sind
Flachdacher, im Bereich der Mikado-Bebauung auch Pultdacher.
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o "Leitdachform" Flach- und Pultdach im Mischgebiet, Regelungen flir ein weiteres
zuriickversetztes Staffelgeschoss bei Flachdachern. Im ruckwartigen Bereich sind im
Ubergang zum WA nur Flachdacher zulassig.

Daneben wurde eine Regelung aufgenommen, mit der sichergestellt werden soll, dass bei
Doppelhausern und Hausgruppen die gleiche Dachform und Dachneigung gebaut wird.
Pultdacher sind nur in noérdliche Richtungen geneigt zulassig, damit die Nordfassade der
Gebaude moglichst kompakt gehalten wird und die Sidfassade zur Sonne gedtffnet werden
kann. Die Gewinnung von Sonnenenergie muss dann Uber eine entsprechende
Fassadengestaltung realisiert werden.

Fur die Bereiche der Einfamilienhausbebauung werden Materialien zur Dacheindeckung
vorgegeben, um eine weitgehend homogene Dachlandschaft zu erzielen.

Im Geltungsbereich werden des Weiteren die Zulassigkeit von Dachaufbauten,
Dacheinschnitten, Quer- und Zwerchhdusern geregelt.

Bei Hausgruppen und Doppelhausern ist ein Versprung der Trauf- bzw. Wandhdhe nur bis
zu 1m zuldssig, um ein einheitliches Erscheinungsbild der kinftigen Bebauung zu
gewahrleisten.

Es erfolgen Vorschriften zur Gestaltung und Eingriinung der Nebenanlagen, Garagen und
Carports, um im dicht bebauten Plangebiet mit einer hohen Zahl erforderlicher Stellplatze ein
ungeordnetes Nebeneinander unterschiedlichster Gestaltungsarten zu vermeiden.

9.2 Sonstige Regelungen

Es werden Reglungen getroffen zu
o Werbeanlagen

o Einfriedigungen

e Aullenantennnen

Mit diesen Vorschriften soll ein einheitlicher Gestaltungskanon fir das Baugebiet erreicht
werden und Regelungen auch vor dem Hintergrund des Nachbarschutzes getroffen werden.
Die Regelung der Einfriedigungen wird getroffen, um den offenen Charakter des
Wohngebiets zu wahren und unvertragliche Abgrenzungen zu vermeiden und das Ortsbild
beeintrachtigende Trennwirkungen auszuschlief3en.

9.3  Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung in der Landesbauordnung sieht als Regel einen Stellplatz je

Wohnung vor. Diese soll im vorliegenden Bebauungsplan fir Wohnungen mit einer GréRRe

von mehr als 50 m? in Mehrfamilienhausern und fir die Hauptwohnung in Familienhdusern

auf zwei erhoht werden. Dafir sind folgende Griinde maf3gebend:

o Aus der Gemeindestatistik ist bekannt, dass in Walldorf zum Zeitpunkt des Gesamt-
Aufstellungsbeschlusses ca. 19.500 Kfz (ohne Busse, Lkw, Omnibusse, Motorrader
usw.) gemeldet waren. Damit kommt statistisch auf jede/n Einwohner/in mehr als ein
Auto.

o Die oOffentlichen Verkehrsflachen sollen zur Minderung der Investitions- und
Unterhaltskosten sparsam hergestellt werden. Dies schlie3t ein, dass Stellplatze im
offentlichen Raum nur im notwendigen Umfang fir Besucher erstellt werden. Mit der
Vorschrift sollen also die Grundstiickseigentliimer verpflichtet werden, private Stellplatze
auf den Baugrundstiicken unterzubringen.
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9.4  Anlagen fur das Niederschlagswasser

Ein wichtiges Ziel der Regenwasserbewirtschaftung ist die Annaherung an die natirliche
Wasserbilanz im Plangebiet. Die Grundsatze der Umsetzung sind die Rickhaltung,
Verwertung, Versickerung und Verdunstung von anfallendem Niederschlagswasser.

Deshalb ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken zu bewirtschaften (Rickhaltung, Verbrauch, Verdunstung, Versickerung)
und darf nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Fir die Grélke und das
Rickhaltevolumen der erforderlichen Mulden werden detaillierte Vorgaben gemacht, um die
Funktionssicherheit des Gesamtsystems zu gewahrleisten. Alternative Systeme neben
Versickerungsmulden kénnen zugelassen werden, wenn sichergestellt wird, dass das zu
versickernde Niederschlagswasser eine 30 cm starke belebte Bodenschicht durchflieft.

Der Berechnungsmalistab fiir die erforderlichen Einrichtungen auf den Baugrundstiicken ist
ein 10-jahrliches Niederschlagsereignis (Berechnung gemal ATV-DW-A 138). Die Nutzung
des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zulassig.

Das auf befestigten Flachen auf den Baugrundsticken wie Zugange oder Zufahrten
anfallende Niederschlagswasser kann mit Zustimmung der Gemeinde direkt in die
offentlichen Verkehrsflachen oder o6ffentlichen Versickerungseinrichtungen eingeleitet
werden.

Die Versickerungseinrichtungen sind mit dem Rohbau zu erstellen und von der
Baurechtsbehdrde abzunehmen.

10. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Fir den Bebauungsplanbereich wird ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren

durchgefuhrt.

11.  Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 8,26 ha 100 %
Baugrundstiicke (WA und MI) ca. 4,21 ha 51 %
WA ca. 3,45 ha
MI ca. 0,76 ha
Verkehrsflache insgesamt ca. 1,50 ha 18 %
Verkehrsflache ca. 0,57 ha
Verkehrsflache besond. Zweckbest. ca. 0,93 ha
Offentliche Griinfliche ca. 2,54 ha 31 %
Sldpark ca. 2,29 ha
Versickerungsflachen ca. 0,12 ha
Spielplatz ca. 0,07 ha
Grin Kleinfeldweg ca. 0,02 ha
Verkehrsgrin ca. 0,04 ha
Versorgungsflache ca. 0,01 ha 0%
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Speyer, den 30.08.2017

Stefanie Hanisch
STADTLANDPLAN

Anlage 1: Stadtebaulicher Entwurf vom 18.05.2017

Anlage 2: Schleppkurven, Ingenieurbiro Kénig, Walldorf, Stand 10.08.2016
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Teil B: Umweltbericht

siehe beigefligte landschaftsplanerischen Leistungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes
"Walldorf-Sid 2. Bauabschnitt", Spang.Fischer.Natzschka GmbH, Walldorf, Stand
Dezember 2016

- Umweltbericht
- Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie
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