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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bereich an der Evangelischen Kirche gilt als wesentlicher Verbindungsbereich der
Einzelhandelsschwerpunkte an der HauptstraBe und der Johann-Jakob-Astor-Strale/
NuBlocher Strale und wurde im Einzelhandelsgutachten der Stadt Walldorf als
Handlungsschwerpunkt identifiziert: Ziel der stadtebaulichen Entwicklung musse es in diesem
Bereich sein, die funktionale und bauliche Trennwirkung aufzuheben, um an der
Einkaufsachse Hauptstrale-Drehscheibe—Lindenplatz einen mdglichst kompakten und
dichten Zusammenhang an Versorgungsangeboten und der stadtebaulichen Qualitaten
erkennbar herzustellen.

Mit dem Bebauungsplan ,An der Evangelischen Kirche® soll nun die bauliche Entwicklung an
der Evangelischen Kirche im Ubergangsbereich zwischen HauptstralRe—Drehscheibe—
Lindenplatz und im angrenzenden Quartier dementsprechend gesteuert und gesichert werden.

Planungsziel ist auch die Regelung des Platzbereiches vor der Scheune Hillesheim im
Zusammenhang mit einer neuen Randbebauung und die Sicherung einer Grinverbindung
vom Offentlichen Raum hinter der Evangelischen Kirche in das angrenzende gewachsene
Quartier, dessen Entwicklung in dieser zentralen Lage ebenfalls eine hohe Bedeutung
zukommt.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans wird es maoglich, eine geordnete, an den
planerischen Zielen der Stadt orientierte Entwicklung zu sichern und einen Rahmen fir die
kinftigen baulichen Veranderungen und Entwicklungen im Gebiet zu schaffen.

Daher hat der Gemeinderat der Stadt Walldorf in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.05.2021
beschlossen, flir den Bereich "An der Evangelischen Kirche" einen Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen.

Zur Sicherung der Planung wurde in gleicher Sitzung eine Veranderungssperre fir den
Planbereich beschlossen.

2, Ubergeordnete Planungen/Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan von 1987 stellt fur den zu Uberplanenden Bereich
gemischte Bauflachen dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der Planung
entgegenstehen.

Der Einheitliche Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar von 2014 steht nicht im Widerspruch zu
der beabsichtigten Nutzung des Geltungsbereichs. In der Raumnutzungskarte des ERP ist die
Walldorfer Innenstadt und somit auch der Planbereich als ,Zentralortlicher Standortbereich fur
Einzelhandelsgroliprojekte (Z)“ festgelegt.

Zusammen mit Wiesloch als Doppelzentrum Ubernimmt Walldorf mittelzentrale
Versorgungsfunktionen.
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3. Planverfahren

Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan nach § 13a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwicklung" im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Es gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Von der Durchfihrung der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach §4 Abs.1 BauGB (Fruhzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung) kann daher abgesehen werden.

Im beschleunigten Verfahren entfallen folgende Verfahrensbestandteile:

e die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e der Umweltbericht nach § 2 a BauGB,

e die Angabe nach §3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, und

e die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Unabhangig davon werden die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt im
Rahmen der Begrindung beschrieben (siehe Punkt 7.) und in die Abwagung eingestellt.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung
eines Bebauungsplans eintreten kdnnen (§ 4 ¢ BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren
nicht.

3.1 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung von § 13a BauGB
Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine Ma3nahme der Innenentwicklung.

Das beschleunigte Verfahren ist grundsatzlich moglich, da die im Bebauungsplan nach § 19
BauNVO festgesetzte zulassige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, namlich etwa
2.400 m? zzgl. einer 50-prozentigen Uberschreitung fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache gem. § 19 Abs.
4 BauNVO.

Die Stadt Walldorf fiihrt parallel keine weiteren Verfahren zur Aufstellung oder Anderung von
Bebauungsplanen durch, durch die eine kumulative Wirkung mit der Aufstellung des
Bebauungsplans "An der Evangelischen Kirche" erfolgen kénnte.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen:

Der Bebauungsplan setzt neben einem besonderen Wohngebiet nach § 4a BauNVO auch ein
Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. UVP-pflichtige Nutzungen wie z.B. grofflachige
Handelsbetriebe sind hier nicht zuldssig. Zudem handelt es sich hinsichtlich etwaiger UVP-
pflichtiger Nutzungen lediglich um eine Angebotsplanung ohne konkrete planerische
Festsetzungen, deren nahere Prifung einem kinftigen Genehmigungsverfahren vorbehalten
bleiben kann.

Im Rahmen von "Natura 2000" (zusammenhangendes o6kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind im
Gebiet sowie im Umfeld nicht vorhanden und von der Planung nicht betroffen.
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Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass aufgrund von Stérfallanlagen bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

4. Beschreibung des Planbereichs

Der ca. 6.101 m? grof3e Geltungsbereich ,,An der Evangelischen Kirche* umfasst die Flurstucke
396, 370, 371, 372, 373, 374, 374/1, 375, 376/1, 376/2, 376/3 und 564/1 jeweils ganz sowie
das Flurstuck 393/1 teilweise.

Der Geltungsbereich umfasst somit die stadtbildpragende Evangelische Kirche, die
angrenzende Scheune Hillesheim und den neu zu konzipierenden Bereich bis zur Volksbank
sowie einen Teil des nordlich angrenzenden Quartiers. Die Flurstiicke der Heidelberger Stralle
4-14 werden in das Bebauungsplanverfahren eingebunden, um deren Entwicklung im hinteren
Bereich in Abgrenzung zum grunen Binnenbereich des Quartiers zu regeln. Zentraler
Bestandteil des Bebauungsplans soll auch die Ausbildung und Gestaltung des Platzbereiches
an der Evangelischen Kirche und eine raumliche (Grin-) Verbindung hinter der Kirche in den
Grlnbereich des Blockinneren des angrenzenden Quartiers sein.

Der Geltungsbereich wird umgrenzt von der Heidelberger Stralle und Schwetzinger Stralte im
Westen, Bahnhofstralle/Johann-Jakob-Astor-Stralle im Siden, der offentlichen Tiefgarage an
der Volksbank im Nordosten sowie dem Grundstiick der Volksbank im Osten.

41 Angrenzende Nutzungen

Sidlich an das Plangebiet grenzt die ,Drehscheibe“ an, die mit dem Kreuzungsbereich
Bahnhofstralie/Hauptstrale/Schwetzinger Strafle und Johann-Jakob-Astor-Stralle den
zentralen innerstadtischen Verkehrsknotenpunkt der Stadt Walldorf umfasst. Unter der
Platzflache befindet sich eine Tiefgarage. Flankiert ist die Drehscheibe von einem
platzpragenden Geschafts- und Arztehaus im Osten (IlI+D), dem Jugendzentrum JUMP im
Stden und gemischten Nutzungen im Westen an der Bahnhofstralle.

Im Westen beginnt die verkehrsberuhigte Hauptstralie als Haupteinkaufszone Walldorfs. Die
Johann-Jakob-Astor-Strale in Richtung Osten ist zunachst von einer gemischt genutzten,
Uberwiegend kleinteiligen Bebauung mit Laden im Erdgeschoss und Wohnen in den
Obergeschossen gepragt. An der Gabelung mit der Nulocher Stralde befindet sich mit dem
Lidl-Lebensmittelmarkt eine wichtige und gestalterisch ansprechende innerstadtische
Nahversorgungseinrichtung.

Nordlich des Plangebiets grenzt eine Uberwiegend kleinteilige, gemischt genutzte Bebauung
(I-l1+Dach) an.

5. Rahmenbedingungen

Planerische Uberlegungen und Vorstellungen zu einem Platzraum an der Johann-Jakob-
Astor-Strale wurden bereits durch den Bebauungsplanentwurf ,Evangelische Kirche® von
1980 und im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme ,Drehscheibe“ von 1999
formuliert, die allerdings beide von einem Rulckbau der Scheune Hillesheim ausgingen und
einen unterschiedlich grofRen Platzraum vorschlugen. Beide Planungsideen sind heute nicht
mehr in dieser Form umsetzbar.

Der Gemeinderat der Stadt Walldorf hat in seiner offentlichen Sitzung am 20.10.2020 das
Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossen. Im Rahmen des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept wurde die
Innenstadt Walldorfs zur Abgrenzung des =zentralen Versorgungsbereichs in einer

SLP / Stadtbauamt Walldorf Druckdatum: 09.02.24, 2203_BG_141223.cleaned.docx



Bebauungsplan "An der Evangelischen Kirche" in Walldorf Seite 5 von 19
Begriindung in der Fassung vom 09.02.2024 (Entwurf)

stadtebaulich-funktionalen Starken-Schwachen-Analyse betrachtet:

Dabei wurden die Engstelle fir FuRganger vor dem Gebaude Johann-Jakob-Astor-Stralle Nr.
5 und die funktionale und bauliche Trennwirkung im Planbereich an der Einkaufsachse
HauptstralRe—Drehscheibe—Lindenplatz als Schwachen aufgezeigt:

Fur die Erlebbarkeit der Innenstadt sei die bessere Vernetzung der westlichen und &stlichen
Innenstadt (Hauptstrale/NuBlocher Strafl’e) unabdingbar. Hier galte es, den Bereich zwischen
Drehscheibe und Lindenplatz baulich und gestalterisch aufzuwerten, u.a. durch Verbreiterung
der Gehwege.

Der sldliche Teilbereich des Geltungsbereiches rund um die Evangelische Kirche ist Teil des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

g
2
"

Legende \
© L% Abgrenzung zentraler N

Versorgungsbereich Innenstadt

© Quelle:

eigene Darstellung auf Grundlage der Karte 7: Perspektivische
zentraler ich aus:

Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandels-

kanzeptes der Stadt Walldorf, Bura Dr. Acocella, Lorrach, 5.88

Stand 08.10.2020 Jom=ile

Stadt Walldorf (Kennzeichnung

Evangelische Kirche und Platzbereich)

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der jetzigen Bebauungsplanung ist es, den letztlich realisierten kleinen Platzbereich vor
der Scheune Hillesheim weiter zu starken und eine ergdnzende Bebauung an dieser zentralen
Stelle des Stadtgebiets zu ermdglichen. Auch die Grinverbindung vom o&ffentlichen Raum
hinter der Evangelischen Kirche in den Binnenbereich des angrenzenden gewachsenen
Quartiers soll im Zuge der Planung gesichert werden.

Dabei liegt es im stadtischen Interesse, im Anschluss an die Drehscheibe und im
Ubergangsbereich zur NuRlocher Strale zwingend eine offentlichkeitswirksame Nutzung
anzusiedeln. Winschenswert ware aus dieser Sicht insbesondere eine Einzelhandelsnutzung,
um die bestehende Einzelhandels- bzw. Schaufensterllicke von ca. 100 m schlieBen bzw.
verklrzen zu kénnen und zwischen der Nufllocher Stralle und Hauptstral’e eine bessere
funktionale Vernetzung herzustellen. Das Bereitstellen eines Ladenlokals kénnte das im
Einzelhandelskonzept geforderte Verkaufsflachenpotenzial fur erganzenden Einzelhandel im
zentralen Versorgungsbereich darstellen. Zusatzlich kommt einer o6ffentlichkeitswirksamen
Nutzung im Erdgeschoss auch fir den angrenzenden Platz- und Strallenraum Bedeutung zu.

Aus diesen besonderen stadtebaulichen Grinden soll zur Sicherung einer solchen
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Einzelhandels-, Laden- oder einer anderen offentlichkeitswirksamen Nutzung, wie Café-
/Gastronomie-Nutzung, eine Regelung nach § 1 Abs. 7 i.V.m. Abs. 8 BauNVO fir den
Teilbereich an der Johann-Jakob-Astor-Stralle als Erdgeschossnutzung innerhalb der
bestehenden und intendierten Mischgebietsfestsetzung festgesetzt werden.

Dabei wurde Uberlegt, ob die gewlinschte Vernetzung und Nutzung in diesem Bereich auch
mit Erhalt des Gebaudes J.-J-Astor-Stral’e 5 erreicht werden kénnte, indem das Gebaude
saniert wird. Das einstdckige Gebaude hat jedoch nur eine Grundflache von 56 m?, weshalb
eine zukunftsfahige gewerbliche Nutzung kaum vorstellbar ist, da notwendige Neben- und
Lagerflachen fehlen, wie sie beispielweise auch bei einer gastronomischen Nutzung
erforderlich waren. Zudem wirde die im Einzelhandelsgutachten bemangelte Engstelle fur
FuRganger weiterhin bestehen bleiben.

Entsprechend der Planungskonzeption des Bebauungsplanentwurfes von 1999 soll nun ein
quer zur Scheune Hillesheim gestellter erganzender Baukdrper ermdglicht werden.
Abweichend von der bisherigen Planung soll dieser jedoch auf die Flucht des Gebaudes der
Volksbank im StralRenraum zurlickireten, um entsprechenden Raum fiir eine adaquate
Gehwegeverbindung mit StralRenbegrinung zu ermdglichen. Mit einem Heranfihren des
Baukorpers auf die Fassadenebene des Volksbank-Gebaudes soll der Zugangsbereich der
NuRlocher StralRe starker an den Bereich der Drehscheibe und der Hauptstra’e durch eine
Verbreiterung der Gehwege sowohl gestalterisch, als auch funktional angebunden und
angepasst werden. Mit der Aufweitung des Strallenraums an der Johann-Jakob-Astor-Stralle
zugunsten der  Fulwegeverbindung  HauptstraRe—Lindenplatz wird auch die
denkmalgeschitzte Evangelische Kirche als stadtebauliche Dominante starker im Stadtraum
von Osten kommend herausgestellt. Dabei ist an dieser zentralen Stelle insbesondere die
stadtebaulich sinnvolle Hohenentwicklung vor dem Hintergrund der Lage zwischen den
Hochpunkten der Evangelischen Kirche und des Volksbankgebaudes zu prifen.

Wesentliches weiteres Ziel der Planung ist es, eine funktionale Grunvernetzung in den
begriinten Innenbereich des grof’en Quartiersblocks zu erhalten und starken. Daher soll durch
den Bebauungsplan im Bereich der sehr tiefen und schmalen Grundstliicke an der
Heidelberger StralRe durch eine Festlegung einer hinteren Baugrenze die rickwartige
Bebaubarkeit geregelt werden. Gleichzeitig ist es Ziel, eine erlebbaren ,,Grinverbindung“ vom
Platzraum an der Evangelischen Kirche ins Blockinnere zu schaffen bzw. zu erhalten.

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung hat das Stadtbauamt Walldorf verschiedene
Entwicklungsvarianten fur den Bereich zwischen Evangelischer Kirche und Volksbank skizziert
und im TUPV vorgestellt.

5.2  Verkehr und ErschlieBung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes andert sich an der bestehenden
ErschlieBungssituation des Baublocks an der Heidelberger Stralle grundsatzlich nichts. Die
Grundstiicke werden auch im Falle einer Bebauung in 2. Reihe weiterhin von vorne Uber die
Heidelberger Stralle Gber das eigene Grundstiick erschlossen.

Die beengte Situation fur den FuRgangerverkehr im Gehwegbereich der Johann-Jakob-Astor-
Strafle vor dem Gebaude Nr. 5 soll durch die Bebauungsplanfestsetzungen behoben werden.
Dazu sollen die Grundstlicke im Bereich der beiden Gebaude Nr. 3 und 5 neu geordnet werden
und die beiden Gebaude sowie der ruckwartige Schuppen zugunsten einer weiter
zuruckversetzten Neubebauung abgebrochen werden. Der vordere Teil des Grundsticks
Fist.Nr. 376/3 konnte dann der o6ffentlichen Verkehrsflache zugeordnet und der Gehweg
entsprechend verbreitert werden.

Die ErschlieBung und neue Zufahrt der Neubebauung wurde dann am &stlichen

Grundstiicksrand bzw. zwischen Neubebauung und Volksbank, wo auch die Zufahrt zur
Tiefgarage der Volksbank liegt, erfolgen.
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Es bestehen dazu bereits folgende Grunddienstbarkeiten:

e Durchfahrts- und Durchgangsrecht tiber die Einfahrt von Flst.Nr. 376/4 (Volksbank) fur
den jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Flst.Nr. 376/2 (Johann-Jakob-Astor-
StralRe 3);

e Der Eigentimer von FIst.Nr. 376/4 darf den Garten von Flst.Nr. 376/4 nicht Gberbauen
zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundsticks Flst.Nr. 376/2.

Fir das hinterliegende Flurstick 376/2 ist durch die Grunddienstbarkeit i.S.d. § 1018 ff BGB
die ErschlieBung privatrechtlich gesichert. Somit ist auch die bauplanungsrechtliche
ErschlieBung Uber die Zufahrtmoglichkeit Uber das Volksbankgrundstiick hinreichend
gesichert. Offentlich-rechtliche Baulasten liegen jedoch nicht vor.

6. Bestehende Rechtsverhaltnisse

6.1 Angrenzende Bebauungspldne

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Bereich des einfachen Bebauungsplans ,Walldorf-
Mitte, 1. Anderung“ aus dem Jahr 2020, der die Bereiche des Walldorfer Stadtzentrums
zwischen Hauptstralle und NuRlocher Stralle sowie Schwetzinger Stralle/Heidelberger Stralle
und Bahnhofstralle umfasst. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans beziehen sich dabei
nur auf die Art der baulichen Nutzung, indem fir diese Bereiche ein Mischgebiet i.S.d. § 6
BauNVO festgesetzt ist. Im Bereich B 6stlich der Achse BahnhofstraRe-Schwetzinger Stral3e,
in dem der Geltungsbereich "An der Evangelischen Kirche" liegt, sind Vergnligungsstatten und
Wettannahmestellen ausgeschlossen. Der vorliegende Bebauungsplan setzt den Ausschluss
dieser Nutzungen fir die festgesetzten Gebietsarten ,Besonderes Wohngebiet® und
.Mischgebiet” fort

Zusatzlich wird der Geltungsbereich ,An der Evangelischen Kirche® im sudlichen Gehweg-
bzw. Platzbereich durch den Bebauungsplan ,Ostlich der Drehscheibe“ (iberlagert, der dort
eine Verkehrsflache festsetzt. Vor dem Hintergrund, durch den Bebauungsplan auch die
offentlichen Flachen mit einem Platzbereich an der Evangelischen Kirche zu regeln, wurde der
Bereich in das Aufstellungsverfahren einbezogen.

6.2  Altstadtsatzung

Der sudliche Abschnitt des Plangebiets mit Evangelischer Kirche und dem Geb&ude
Heidelberger Stralde 4 mit ruckwartiger Scheune Kempf (FIst.Nr. 374/0 und 374/1) liegt im
Geltungsbereich der Satzung Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutze und
zur Erhaltung des Ortbildes der Altstadt (Altstadtsatzung).

Bei der Erarbeitung der textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften des
vorliegenden Bebauungsplanes wurde grundsatzlich darauf geachtet, dass keine
widerspruchlichen Festsetzungen zu den Regelungen der Altstadtsatzung vorliegen. Die
ortlichen Bauvorschriften regeln u.a. die dulere Gestaltung baulicher Anlagen hinsichtlich
Dachform, Dachneigung, Dachflachengestaltung und -eindeckung sowie Dachaufbauten und
orientieren sich hier weitestgehend an der Altstadtsatzung.

6.3  Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich in privatem, in stadtischem Eigentum sowie
im Eigentum der evangelischen Kirchengemeinde.

In stadtischem Eigentum sind der Platzbereich vor der Evangelischen Kirche (564/1), die
Scheune Hillesheim mit Platzbereich (FiIst.Nr. 376/1) und die Musikschule mit Scheune Kempf
(FlIst.Nr. 374/0 und 374/). Die Evangelische Kirche (FIst.Nr. 375) befindet sich im Eigentum der
Evangelischen Kirchengemeinde.
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6.4 Bestandsschutz

Der Bebauungsplan ermdglicht als Angebotsplanung sowohl eine Nachverdichtung als auch
eine Neubebauung und Neuordnung von Grundstlicken. Die Umsetzung ist fir die
Grundstuickseigentimer jedoch nicht zwingend. Bestehende Baugenehmigungen behalten
ihre Glltigkeit und rechtmallig errichtete vorhandene bauliche Anlagen genielden
Bestandsschutz.

Der verbindliche Charakter der Festsetzungen kommt erst zum Tragen, wenn eine Anderung
der Bestandsbebauung beabsichtigt wird. Bei Baumalnahmen, die (ber eine reine
Instandhaltung des Gebaudebestands hinaus gehen, gelten dann die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

6.5 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il B des rechtskraftig festgesetzten
"Wasserschutzgebietes des Zweckverbandes Wasserversorgung Hardtgruppe Sandhausen”
(Nr. 226210). Die entsprechende Rechtsverordnung ist zu beachten.

6.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich zwei denkmalgeschutzte Gebaude (Evangelische Kirche
und Heidelberger Stralle 4), die in der Planzeichnung nachrichtlich gekennzeichnet sind. Sie
werden durch die Planung nicht beruhrt.

7. Umweltbelange

Auch in Fallen, in denen im Innenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, sind die
umweltschitzenden Belange gemall § 1a BauGB in die Abwagung einzustellen. Im
vorliegenden Bebauungsplan werden die Umweltbelange insbesondere wie folgt
bericksichtigt:

71 Griinkonzept
Im Platzbereich rund um die Evangelische Kirche befinden sich 5 Laubbaume, die erhalten
bleiben und an der Johann-Jakob-Astor-Stral3e durch zwei Neupflanzungen erganzt werden.

Auf den privaten Grundsticken ist pro 100 m? unbebauter Grundsticksfreiflache ein
einheimischer standortgerechter Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

Die gebotenen Baumpflanzungen erhéhen den 6kologischen Wert der Freiflachen und dienen
der Verbesserung des Wohn- und Stadtklimas. Durch diese MalRnahmen kann die Aufheizung
der Flachen reduziert werden, was sich positiv auf das Mikroklima auswirkt. Die Baume binden
CO2 und nehmen Luftschadstoffe auf.

Im Allgemeinen Wohngebiet an der Heidelberger Strale werden Uberbaubare
Grundstucksflachen mit rickwartigen Baugrenzen definiert, um den griinen Blockinnenbereich
vor Bebauung zu schiitzen. Die Unterbringung von Stellplatzen wird hier ausgeschlossen. Im
Mischgebiet wird im Anschluss an den Platzbereich der Evangelischen Kirche und hinter der
Scheune Hillesheim eine private Grinflache ,Garten festgesetzt.

Dies dient neben gestalterischen Aspekten wie dem Erhalt des Ortsbildes, das traditionell von
einem dicht bebauten Ring entlang der Stral’en und grinen innenliegenden Gartenbereichen
gekennzeichnet ist, auch dem Arten- und Klimaschutz. Ziel des Bebauungsplanes ist es dabei,
die vom Platzraum an der Evangelischen Kirche aus sichtbare Grlnstruktur zwischen der
Scheune Kempf und der Scheune Hillesheim zu erhalten und als Grunverbindung ins
Blockinnere zu fuhren.
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7.2 Minderung der Versiegelung

Im Bebauungsplan wird fir Zufahrten zu Stellplatzen die Verwendung versickerungsfahiger
Bodenbelage vorgeschrieben. Damit sollen nachteilige Auswirkungen durch die
Nachverdichtungsmaoglichkeiten, die der Bebauungsplan vorbereitet, in die Schutzgiter Boden
und Wasser vermindert werden, da wasserdurchlassige Belage einen Teil der
Funktionserfillung der Bdéden als Ausgleichskdérper im Wasserkreislauf und als Filter und
Puffer fir Schadstoffe erhalten.

Die vorgeschriebene Begrinung der Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 20° und von
Nebenanlagen tragt dazu bei, die Auswirkungen der grundsatzlich méglichen Bebauung und
Versiegelung der Flachen zu mindern. Somit wird die Aufheizung der Flachen reduziert und
im gewissen Umfang auch eine RuUckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser
ermoglicht.

7.3  Artenschutz

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Gebaude bzw. deren Umfeld im Geltungsbereich in
irgendeiner Form insbesondere von gebaudebewohnenden einheimischen Vogelarten,
Fledermdusen oder anderen geschutzten Arten genutzt werden. Daher wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass im Vorfeld von BaumalRnahmen zu prufen ist, ob
durch den Abbruch von Gebauden oder deren Uberformung Verbotstatbestande gegen § 44
Abs. 1 BNatSchG erfullt werden kénnen.

7.4 Larmschutz

Die geplante Neubebauung befindet sich in der Nahe des Verkehrsknotenpunkts Drehscheibe,
teilweise der Johann-Jakob-Astor-Stralle zugewandt. Die Obergeschosse werden im Hinblick
auf den Verkehrslarm maoglicherweise mit schutzwirdigen Nutzungen belegt. Es ist allerdings
davon auszugehen, dass mogliche Anforderungen an das Schallddmm-Malz der
Aulenbauteile in der Regel bereits mit Gblichen Bauteilen erflllt werden. Bei Gebauden mit
Niedrigenergie- bzw. Passivhausstandard ist in der Regel eine kontrollierte Be- und Entliftung
erforderlich. Somit ergeben sich durch einen moglicherweise erforderlichen Schallschutz
voraussichtlich keine zusatzlichen Anforderungen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich werden ein Besonderes Wohngebiet nach § 4a BauNVO und ein
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der besonderen Eigenart des fast vollstandig bebauten Bestandsgebiets mit seiner
historisch gewachsenen Baustruktur und dem Ziel, die im noérdlichen Teilbereich
vorherrschende Wohnnutzung zu erhalten und weiter fortzuentwickeln, wurde hier ein Gebiet
zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes Wohngebiet; WB)i.S.d. §4 a
BauNVO festgesetzt.

Ziel ist es, neben der stral’enbegleitenden Bebauung insbesondere auch die vorhandenen
rickwartigen ehemaligen Scheunenstrukturen im Blockinneren zu erganzen und damit eine
Maoglichkeit zu schaffen, die Wohnnutzung im Bestand zu intensivieren.

Besondere Wohngebiete sind Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgetbter
Wohnnutzung und vorhandener sonstiger baugebietstypischer Anlagen eine besondere
Eigenart aufweisen und in denen unter Berlicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung
erhalten und fortentwickelt werden soll. Gemall § 4 a Abs. i BauNVO dienen Besondere
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen i.S.d. § 4 a Abs. 2 und 3 BauNVO, soweit diese
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Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung
vereinbar sind.

Das Bestandsquartier ist bereits heute vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Es gibt noch
eine (leerstehende) gewerbliche Nutzung (Heidelberger Stralle 14, Fahrschule,
Handwerksbetrieb), die mdéglicherweise im Zuge der Sanierung des Gebaudes wieder
aufgenommen wird. Auch unter Berlcksichtigung der angrenzenden und gegenuberliegenden
Nutzungen (z.B. Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe) ist das
Bestandsquartier aufgrund seiner Eigenart dem Besonderen Wohngebiet zuzuordnen.

Daruber hinaus besteht auch im Hinblick auf die grundsatzlich mdgliche Festsetzung als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO im Bestand ein deutliches Ubergewicht der Wohnnutzung. Das
Mischgebiet implementiert eine Gleichgewichtigkeit der Nutzungsmischung, welche in diesem
Bereich stadtebaulich weder gewilinscht noch zu erwarten ist.

Der sudliche Teilbereich um die Evangelische Kirche wird als Mischgebiet (Ml) i.S.d. § 6
BauNVO festgesetzt. Dieser Bereich ist Teil des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches von Walldorf, in dem neben der Wohnnutzung auch gewerbliche
Nutzungen wie Laden, Gastronomie und Dienstleistungen untergebracht sind bzw.
untergebracht werden sollen und von daher eine Mischung beider Nutzungen vorhanden und
zu erwarten ist.

Derzeit befinden sich im Gebaude Heidelberger Stral’e 4 eine Musikschule und in der Scheune
Hillesheim (Johann-Jakob-Astor-Stralle 1) soziale und kulturelle Nutzungen wie die
Generationenbriicke e.V. und eine Kinstlerwohnung. Im Gebaude Johann-Jakob-Astor-
Stral3e 5 befindet sich ein leerstehendes Ladengeschaft. Es ist erklartes Ziel des vorliegenden
Bebauungsplanes, diesen Bereich zwischen Scheune Hillesheim und der Volksbank
(aulerhalb des Geltungsbereiches) aufzuwerten und mit frequenzbringenden Nutzungen
zumindest im Erdgeschoss zu beleben (s. auch die Ausfihrungen unter 5.
Rahmenbedingungen und stadtebauliche Konzeption).

Daher werden in dem der Johann-Jakob-Astor-Stralle zugewandten Teilbereich des
Mischgebiets Wohnungen, Ferienwohnen, reine Buronutzungen sowie Stellplatze und
Garagen im Erdgeschoss ausgeschlossen, um hier eine offentlichkeitswirksame Nutzung wie
ein Ladengeschaft, ein Café oder Dienstleistungen bevorzugt unterzubringen. Da es sich nur
um eine kleine Teilflache der Uberbaubaren Grundflache handelt (ca. 130 m? von 620 m?) und
die Einschrankung auf das Erdgeschoss begrenzt ist, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung
des Mischgebiets gewahrt.

Folgende besonderen stadtebaulichen Grinde rechtfertigen diese Festsetzung nach § 1 Abs.
7 Nr. 2 und Abs. 8 BauNVO:

o stadtisches Interesse, an dieser Stelle im Anschluss an die Drehscheibe und im
Ubergangsbereich zur NuRlocher StraBe eine offentlichkeitswirksame Nutzung zur
Umsetzung der Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts anzusiedeln;

e Schlielen bzw. Verklirzen der Einzelhandels- bzw. Schaufensterliicke von ca. 100 m,
um zwischen der Nulllocher Stralle und HauptstraRe eine bessere funktionale
Vernetzung herzustellen;

e Mdglichkeit, ggf. hier das im Einzelhandelskonzept geforderte zusatzliche
Verkaufsflachenpotenzial ~ fir  erganzenden Einzelhandel im  zentralen
Versorgungsbereich anzusiedeln;

e Belebung des angrenzenden Platz- und Stralenraums durch eine mit Besuchern
verbundene Nutzung im Erdgeschoss.

Um an dieser Stelle eine wirtschaftlich tragfahige und nachgefragte Nutzung realisieren zu
kénnen, wurde die festgesetzte Erdgeschossnutzung bewusst nicht nur auf den Einzelhandel
oder Gastronomie beschrankt (obwohl dies wunschenswert ware), sondern lassen die
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Festsetzungen des Bebauungsplanes an dieser Stelle ausdricklich unterschiedliche
mischgebietsvertragliche Nutzungen auf’er Wohnen, Ferienwohnen, reine Blironutzungen und
Stellplatze zu.

Analog zu den rechtskraftigen Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans ,Walldorf-Mitte,
1. Anderung“ werden im gesamten Geltungsbereich "An der Evangelischen Kirche"
Vergniigungsstatten und Wettannahmestellen ebenfalls ausgeschlossen. Damit soll das
zugrundeliegende Walldorfer Vergnigungsstattenkonzept weiterhin umgesetzt werden:

Der Bebauungsplan schlief3t

e im Besonderen Wohngebiet die in § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten
ausnahmsweise zulassigen Anlagen Vergnigungsstatten und Tankstellen geman § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO aus und

e im Mischgebiet die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO genannten Tankstellen und
Vergnugungsstatten nach § 1 Abs. 5§ BauNVO und die in § 6 Abs. 3 BauNVO
genannten ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten gemal § 1 Abs. 6 Nr.
BauNVO.

Aus besonderen stadtebaulichen Grinden schlie3t der Bebauungsplan im Besonderen
Wohngebiet und im Mischgebiet nach § 1 Abs. 9 BauNVO als bestimmte Art der allgemein
zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe die Wettannahmestellen aus.

Der Ausschluss der Nutzungen Tankstellen, Vergnugungsstatten und Wettannahmestellen
entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
bauplanungsrechtlich keine Nutzungen vorzubereiten, die der vorhandenen und angestrebten
stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder hinsichtlich der Lage des Plangebietes
insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des
Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten und als bestimmte Art der baulichen Nutzung von
Wettannahmestellen erfolgt aus stadtebaulichen Grinden zur Verhinderung eines "Trading-
Down-Effekts". Die Innenstadt stellt zusammen mit der Drehscheibe und dem Lindenplatz
sowie dem Nahversorgungszentrum an der Bahnhofstralle das Rickgrat der Walldorfer
Nahversorgung dar. Im unmittelbaren Anschluss an diesen zentralen Versorgungsbereich soll
der Innenstadtbereich auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor einem
Attraktivitatsverlust infolge der Ansiedlung von Vergnlgungsstatten geschitzt werden. Des
Weiteren soll durch den Ausschluss von Vergnlgungsstatten die Wohnruhe geschitzt werden,
da Vergnlgungsstatten gerade auch in den Abendstunden Larm erzeugen. Weiterhin soll die
Innenstadt als Wohnstandort geschitzt werden. Durch den durch Vergnlgungsstatten
beflirchteten Attraktivitatsverlust der Innenstadt besteht die Gefahr, dass die Innenstadt zum
Wohnen weniger attraktiv wird und es zu Wegzliigen von Wohnbevoélkerung fihren konnte.
Dieser Gefahr soll vorgebeugt werden.

Auch die mit Vergnlgungsstatten oftmals verbundenen stadtebaulichen und gestalterischen
Beeintrachtigungen des Orts- und Strallenbildes, beispielsweise durch raumliche
Konzentrationen von Vergnugungsstatten, deren bauliche Abschottung durch abweisende
Fassaden und die haufig als sehr aufdringlich empfundene AuRenwerbung, sollen an diesem
stadthistorisch und stadtebaulich bedeutsamen Bereich im Anschluss an die Evangelische
Kirche ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten im Geltungsbereich fihrt nicht dazu, dass
Vergnugungsstatten im Gemeindegebiet Walldorfs Uberhaupt nicht zulassig sind. So sind
Vergnlgungsstatten insbesondere im Gewerbegebiet ,Kleinfeld" ermdglicht worden, sodass
diesem Bedarf, bezogen auf Vergnlgungsstatten auf der Gemarkung Walldorfs, durchaus
Rechnung getragen wurde und wird.
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Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan, wenn besondere stadtebauliche Grinde
dies rechtfertigen, festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in den Baugebieten
allgemein zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen nicht zulassig sind. Dies ermdéglicht
weitere Unterarten bzw. Typen als Arten baulicher und sonstiger Anlagen zu differenzieren. In
der Rechtsprechung werden reine Wettannahmestellen nicht als ein auf kommerzielle
Unterhaltung ausgerichteter besonderer Gewerbebetrieb und damit nicht als
Vergnlgungsstatte qualifiziert; dies unabhangig von der Gréfe der Einrichtung oder ob die
Einrichtung eigenstéandig oder nur als Annex zu einer anderen gewerblichen Nutzung
betrieben wird. Demnach fallen Wettannahmestellen unter die in § 4a Abs. 2 Nr. 3 und § 6
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO genannten sonstigen Gewerbebetriebe und sind als das Wohnen nicht
stérende Gewerbebetriebe in der Regel im Besonderen Wohngebiet und Mischgebiet
allgemein zulassig.

Da Wettannahmestellen stadtebaulich eine den Vergnlgungsstatten vergleichbare negative
Pragung eines Standortes zur Folge haben kénnen und insbesondere den Standort auf Grund
seiner gestalterischen Auspragung negativ beeinflussen kdénnen, werden diese im
Bebauungsplangebiet ebenfalls ausgeschlossen, um dem erhaltenswerten Ortsbild an diesem
besonderen Empfindlichkeitsbereich der Innenstadt die entsprechende Schutzwirdigkeit
zukommen zu lassen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der zuldssigen Grundflachenzahl i.V.m.
der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

8.2.1 Grundflachenzahl

Im Bestandsbereich an der Heidelberger Stral’e wird im Besonderen Wohngebiet und im
Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, wie dies gemafll der
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir diese Gebietsarten vorgesehen ist.

Im Sinne der Nachverdichtung ist es Ziel des Bebauungsplanes, die typische Baustruktur des
innerstadtischen Quartiers zu erhalten und fur moderne innerstadtische Wohnungen attraktiv
zu machen.

Die Grundstlicke zeichnen sich durch groRRere rickwartige Freiflachen aus, was dazu fihrt,
dass in der Bestandssituation durch die Uberbauung mit Gebduden i.S.d. § 2 Abs. 2 LBO
derzeit Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,55 realisiert sind. Die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,6 erlaubt auf einigen Grundstiucken noch eine angemessene
Nachverdichtung, wie beispielsweise eine Bebauung in 2. Reihe zur Wiederherstellung des
ortstypischen Scheunengurtels oder die Schliefung einer Baullcke.

Im Mischgebiet an der Johann-Jakob-Astor-Stralie ergibt sich durch die planungsrechtlich
vorbereitete Grundsticksneuordnung ein anderes Bild. Hier werden durch die Zuordnung von
Grundstucksflachen an die festgesetzte o6ffentliche Platz- und Gehwegflache rechnerisch
hohere Dichten erreicht, was sich in den festgesetzten Grundflachenzahlen von 1,0 (Scheune
Hillesheim) und 0,8 (neuer Gebaudeteil im Bereich von Johann-Jakob-Astor-Stralie 5) zeigt.

Fir den rickwartigen Neubaubereich wird trotz der groReren rickwartigen Grundsticksflache
eine GRZ von 0,7 notwendig, um die gewilnschte Dichte zu erreichen, da die festgesetzte
private Grunflache ,Garten® als Teil des Grundstticks nicht als ,Bauland”im Sinne der BauNVO
gilt und daher in die Berechnung der GRZ nicht einbezogen wird. Durch die moderate
Erhéhung der GRZ wird somit die Verkleinerung der maRgebenden Grundstiicksflache
ausgeglichen.

Trotz der Uberschreitung des Orientierungswertes fiir die GRZ von 0,6 im Mischgebiet kommt

es an dieser Stelle nicht zu ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen: Die Situation der
Scheune Hillesheim bleibt an drei Seiten unverandert: Die fur die Belichtung relevante Std-
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und Westseite bleibt weiterhin freigestellt, an die Ostseite (Grenzwand) kann weiterhin
angebaut werden. Auch ist die Grundstlcksfreiflache bereits im Bestand in die Platzgestaltung
an der Evangelischen Kirche einbezogen. Lediglich an der fensterlosen nérdlichen Grenzwand
ist nun zusatzlich ein eingeschossiger Anbau auf dem Nachbargrundstiick maéglich. Die
rickwartige Private Grinflache gewahrleistet, dass der vorhandene anschlielende
Grlnbereich von Bebauung und Stellplatzen freigehalten wird.

Der Kopfbau der geplanten &stlich angrenzenden Neubebauung (GRZ 0,8) in Richtung
Volksbankgebaude ist an drei Seiten freistehend, nach Stiden ausgerichtet und zeichnet sich
durch gute Besonnungs- und Belichtungsméglichkeiten aus.

Um die Unterbringung von Grundstiickzufahrten in diesem Bereich zu ermdglichen, wird die
zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO
ebenfalls entsprechend erhdht. Insgesamt wird damit keine héhere Versiegelung dieser
Baugrundsticke als ohne Grunflachenfestsetzung bzw. neue Grundstickszuschnitte
zugelassen, denn auch sonst (bei urspringlich gréReren mafligebenden Grundsticksflachen)
wéare gemal BauNVO im Mischgebiet eine GRZ von 0,6 zzgl. einer Uberschreitung bis 0,8
zulassig.

8.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehdhen werden durch maximale Wand- und Firsthéhen als Hohe Uber dem
arithmetischen Mittel der Gehweghinterkante an der angrenzenden ErschlieBungsstrale
(Heidelberger Stralle und J.-J.-Astor-Stralle) festgesetzt.

Im Bestandsbereich an der Heidelberger Stralle (mit Ausnahme des Bereichs um das
denkmalgeschitzte Gebaude Heidelberger Stralle 4) und fir die Scheune Hillesheim werden
einheitlich maximale Wandhdhen von 7,2 m und maximale Firsthohen von 12,0 m festgesetzt.

Diese Hohen entsprechen der vorhandenen hdheren zweigeschossigen Bebauung an der
Heidelberger Stralle (Gebaude Nr. 14 und 16) und nehmen diese als Mal3stab. Die maximale
Firsthhe von 12 m wird bei einer Wandhéhe von 7,2 m und einer vorgeschriebenen
Dachneigung von mind. 45° bei einer Gebaudetiefe von ca. 9,5 m erreicht. Tiefere Gebdude
sind im Baublock an der Heidelberger Strale nicht vorhanden und kiinftig nur bei einer
entsprechend niedrigeren Wandhohe realisierbar. Fir das jetzt schon etwas hohere Gebaude
Heidelberger Strale 6a gilt der Bestandsschutz.

Durch die Hohenbeschrankung sollen auch im Falle der gewlinschten Nachverdichtung
ungunstige Belichtungsverhaltnisse in den entstehenden Hofstrukturen verhindert werden.

Die Festsetzung bietet dennoch einen gewissen Gestaltungs- und Entwicklungsspielraum und
ermdglicht es, niedrigere Gebaude aufzustocken.

FUr das niedrigere denkmalgeschitzte Gebaude Heidelberger Stralle 4 (Musikschule) und den
angrenzenden Gebaudeteil der Scheune Kempf wird eine niedrigere Wandhéhe von 5,6 m
und eine entsprechende Firsthéhe von 10,5 m festgesetzt, die den Bestand abbilden, ebenso
fur den direkt angrenzenden Teilbereich Heidelberger StralRe 6. Damit soll ein
unmaldstablicher direkter Anbau an das stadtbildpragende, denkmalgeschitzte Gebaude
verhindert werden bzw. eine zu hohe Nachbarbebauung ausgeschlossen werden. Die
niedrigeren Wandhohen sind ortstypisch und finden sich noch durchgehend an der
gegenuberliegenden Seite der Heidelberger Stralle.

Im Bereich der Neubebauung im Ubergangsbereich zur Volksbank sind hohere Wand- und

Firsthéhen festgesetzt, um von der Scheune Hillesheim (Wandhdhe ca. 5,0 m und Firsthéhe
ca. 10,5 m) zum héheren Gebaude der Volksbank (Flachdach mit ca. 16,3 m) zu vermitteln.
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Die Wandhohe ist im Neubaubereich mit maximal 8,0 m, die Firsth6he mit 13,5 m festgesetzt.
Dies entspricht einer dreigeschossigen Bebauung, wobei angenommen wird, dass das
Erdgeschoss aufgrund der vorgeschriebenen 6ffentlichkeitsbezogenen Nutzung mit einer
etwas hoheren lichten Héhe realisiert wird und sich daher das dritte Geschoss mit Kniestock
im Dachraum befindet.
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Abb.: Gebidudeabwicklung Johann-Jakob-Astor-StraBe mit geplantem Neubau (giebel- oder traufstéandig)
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Um beispielsweise bei einer Geschaftsnutzung Lager- und Nebenrdume unterzubringen, ist
zur Scheune Hillesheim ein riickwartiger niedriger Anbau mit einer Wandhdhe von 3,5 m
(Flachdach) zulassig.

Mit diesen Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich die Neubebauung in den
stadtbildpragenden Altbaubestand einfligt und auch eine wirtschaftliche Nutzung des
Grundstickes im Falle einer Neuordnung und Neubebauung ermdéglicht wird. Es kann
voraussichtlich eine Geschossflache von ca. 1.000 m? untergebracht werden.

8.2.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache sowie die Stellung der
baulichen Anlagen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die flr die einzelnen Teilbereiche im

Plangebiet unterschiedlich definiert ist. Entlang der Heidelberger Strale gilt bis zu einer

Bautiefe von mind. 8 m eine geschlossene Bauweise. Im ruckwartigen Bereich ist neben der

geschlossenen auch eine einseitige Grenzbebauung zulassig. Dies gilt auch fir die hinteren

Flurstickgrenzen.

Durch die fir den vorderen Bereich zwingend festgesetzte geschlossene Bauweise wird
gewahrleistet, dass entlang der Heidelberger Stral’e die stadtbildpradgende geschlossene
Randbebauung erhalten bleibt. Durch die ruckwartig festgesetzte Bauweise soll die
ortstypische Grenzbebauung an den seitlichen und rickwartigen Flurstickgrenzen weiterhin
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ermoglicht und gesichert werden. Durch die Festsetzungen soll insgesamt erreicht werden,
dass die sich aus der Bestandsbebauung ergebende Charakteristik der Flurstiicke durch
raum- bzw. hofbildende Gebaudestellungen gesichert wird und erganzt werden kann.

Fur die Scheune Hillesheim (J.-J.-Astor-Stralde 1) gilt die geschlossene Bauweise, da sie an
drei Seiten auf den Grundstlicksgrenzen errichtet ist. Fur die angrenzend geplanten Gebaude
an der J.-J.-Astor-Stralle 1 gilt eine einseitige Grenzbebauung entlang der Westseite und es
muss an die Scheune Hillesheim angebaut werden. Damit soll die geplanten Neubebauung
umgesetzt werden und es soll wieder, wie vom Bestand vorgegeben, an die 0stliche
Grenzwand der Scheune Hillesheim angebaut werden.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

Durch die Baulinie entlang der Heidelberger Strale wird erreicht, dass an der vorderen
Flurstlickgrenze entlang der StraRenflucht gebaut wird. Zwischen den Gebauden Heidelberger
Stralde 4 und 6 wird eine Liicke ausgespart, um das denkmalgeschutzte Gebaude freizustellen
und die in der nérdlichen Grenzwand vorhandenen Fenster zu bertcksichtigen.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache umfasst die Bestandsbebauung und st
grundstlickstbergreifend zusammenhangend festgesetzt, um eine maoglichst flexible
Ausnutzung der Grundstlicke zu ermoglichen. Es wird eine hintere Baugrenze definiert, die
insbesondere flir die nérdlich gelegenen Grundstlicke noch Raum flir eine Nachverdichtung in
2. Reihe ermdglicht. Als Ausgleich der Verdichtung der vorderen Grundsticksteile zur Stralde
hin, soll der griine Blockinnenbereich erhalten bleiben und von Versiegelung freigehalten
werden. Fur vorhandene bauliche Anlagen gilt der Bestandschutz.

Fir den Komplex an der Scheune Hillesheim wird eine weitere zusammenhangende
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, die sich an der geplanten Neustrukturierung des
Bereiches orientiert. Die Baulinie zur Johann-Jakob-Astor-Stralle ist dementsprechend
zurtckversetzt und leitet von der vorderen Gebaudekante der Volksbank zum Platzbereich an
der Evangelischen Kirche Uber. So soll die durch das Bestandsgebaude der Johann-Jakob-
Astor-Stral3e 5 verursachte beengte Stralien- und Gehwegsituation kunftig aufgelost werden.
Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche ermdglicht eine Bebauung als neue d&stliche
Gebaudekante zum Platzraum und eine rickwartige eingeschossige Erweiterung, um das
Grundstlick optimal zu nutzen und zugleich eine an das historische Stadtbild angepasste
Baustruktur zu erzielen.

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist entlang des 6ffentlichen Raums die Firstrichtung in der
Planzeichnung zwingend festgesetzt, um die das Stadtbild pragende Gebaudestellung zu
erhalten bzw. neu zu gestalten. An der Heidelberger StralRe wird damit die vorhandene
traufstandige Bebauung am Straflenrand gesichert um das Stadtbild zu erhalten. Ebenso soll
der Gebaudebestand hinter der Evangelischen Kirche mit seiner traufstidndigen
Dachlandschaft zum Platz hin erhalten werden.

Die Firstrichtungen der rlickwartigen Gebaude sind freigestellt.

Fir die Neubebauung 6stlich der Scheune Hillesheim ist ein wahlweise giebel- oder
traufstandiges Satteldachgebaude vorgesehen, um im Ensemble mit der Scheune Hillesheim
einen guten Abschluss zum Platzraum an der Evangelischen Kirche zu bewirken. Von Osten
aus der Richtung NuBlocher Stralle kommend ergibt sich somit ebenfalls ein dem
Stadtgrundriss angepasstes Bild entlang des Weges zwischen Neubau und Volksbank
(Tiefgaragenzufahrt Volksbank).

8.3  Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplaitze

In der Planzeichnung werden flr die geplante Neubebauung gesonderte Flachen fir
Stellplatze und ihre Zufahrten ausgewiesen. Damit soll die Unterbringung der erforderlichen
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Stellplatze sowie etwaige Tiefgaragenzufahrten u.a. und die ErschlieBung des Grundstlicks
geregelt werden. Gleichzeitig werden alle anderen nicht Uberbaubaren Flachen von
Stellplatzen freigehalten.

8.4  Verkehrsflachen

Als Verkehrsflache wird der im Geltungsbereich liegende Teil der Heidelberger Stralle
festgesetzt. Als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" wird die Platzflache fur
FuRganger ("Platz") rund um die Evangelische Kirche einschliellich der Gehwegbereiche
festgesetzt.

Teile des stadtischen Grundstlcks Flst.Nr. 376/1 (Scheune Hillesheim), die bisher schon
gestalterisch in die Platzflache einbezogen sind, werden nun als o&ffentliche Platzflache
festgesetzt. Ebenso wird der vordere Teil des Grundsticks Flst.Nr. 376/3 (J.-J.-Astor-Stral3e
5) als Teil der Platzflache festgesetzt, um die beabsichtigte Verbreiterung des Gehwegs an
dieser Stelle planungsrechtlich zu sichern. Es handelt sich dabei um ca. 47 m?
Grundstucksflache.

Vor dem Neubau wird ein Zufahrtsverbot festgesetzt, um den neuen Platzbereich von
Grundstickszufahrten freizuhalten. Eine Grundstlckszufahrt soll dstlich entlang der
Grundstucksgrenzen bzw. Uber die Zufahrt zur Tiefgarage der Volksbank organisiert werden
(s. auch Punkt 5.2 Verkehr und ErschlieBung).

8.5 Private Grunflache

Der zentrale Griinbereich hinter der Evangelischen Kirche auf Flst.-Nr. 376/2 wird als Private
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt. Damit soll die grundlegende
Planungsabsicht, die vom Platzbereich einsehbare, stadtbildpragende Grunstruktur im Sinne
einer Grunverbindung ins angrenzende Quartier zu sichern, planungsrechtlich umgesetzt
werden.

8.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strauchern

Es werden Festsetzungen getroffen, um das Begriinungskonzept im Plangebiet planungs-

rechtlich zu sichern und um negative Auswirkungen der Nachverdichtungsmoglichkeiten auf

den Naturhaushalt, wie z.B. mikroklimatische Veranderungen, zu mindern bzw. auszugleichen

(s. Punkt 7.).

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachgestaltung

Fir das Plangebiet werden in Anlehnung an die Walldorfer Altstadtsatzung Vorgaben zu
Dachform und Dachneigung, Dachflachengestaltung, Dacheindeckung und Dachaufbauten
aufgenommen, um das StralRen- und Ortsbild zu wahren und entsprechend der
charakteristischen Gestaltungsmerkmale weiterzuentwickeln.

In diesem Sinne wurden die wesentlichen Inhalte aus § 6 ,Dacher der Altstadtsatzung
Ubernommen, sofern sie auf den Geltungsbereich zutreffen. Grundsatzlich sind fir die
Hauptgebaude symmetrische Satteldacher mit durchgehendem Hauptfirst und einer
Dachneigung von mind. 45° zulassig. Die Sonderdachform des Walmdaches kann bei der
Scheune Kempf beibehalten werden, um hier im Einzelfall die Ortstypik beizubehalten.

Entsprechend der Regelung der Altstadtsatzung kénnen auch Pult- und Flachdacher im

ruckwartigen Bereich zugelassen werden, wenn diese in gestalterischem Zusammenhang mit
dem geneigten Hauptdach stehen bzw. an das Hauptdach angebaut sind.
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Im Geltungsbereich werden des Weiteren die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern,
Dacheinschnitten, Dachloggien und Zwerchhausern in Anlehnung an die Altstadtsatzung
geregelt.

Satteldacher sind mit roten Dachziegeln einzudecken, sofern seitens des Denkmalschutzes
nichts anderes vorgegeben ist. Anders als in der Altstadtsatzung ist die Eindeckung anderer
Dachformen somit freigestellt bzw. sind Pult- und Flachdacher bis zu einer Dachneigung von
20° zu begruinen, ebenso Garagen und Nebengebaude, sofern sie nicht an die Dachneigung
des Hauptgebaudes angepasst sind (s. Punkt 7.).

Zur Verhinderung der Einsichtnahme in das benachbarte Grundstick und dessen
Raumlichkeiten sind Dachterrassen an der Grenze nur unterhalb der festgesetzten Héhe der
Grenzwand zulassig. Diese zusatzliche Regelung soll sicherstellen, dass eine Grenzwand von
2 m als Sichtschutz bei Einhaltung der Grenzh6henbebauung hergestellt wird.

9.2 Werbeanlagen

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im bzw. am Rande des zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Walldorf ist damit zu rechnen, dass der Bedarf besteht, auch
Werbeanlagen im Plangebiet unterzubringen.

Ebenso ist mit dem Geltungsbereich ein besonderer Empfindlichkeitsbereich im historischen
Kontext an der Evangelischen Kirche und anderer denkmalgeschutzter Gebaude betroffen.

Um diesem Zielkonflikt gerecht zu werden und das historische Stadtbild im Umfeld
denkmalgeschutzter Bausubstanz nicht zu stéren, werden Regelungen der Altstadtsatzung zu
Werbeanlagen in die o6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen. Diese gelten dann Uber den
Geltungsbereich der Altstadtsatzung hinaus auch im Bereich zwischen Evangelischer Kirche
und Volksbank und an der verlangerten Heidelberger Stral3e.

9.3 Einfriedungen

Planungsziel ist es, den Bereich an der Evangelischen Kirche als wesentlichen
Verbindungsbereich der Einzelhandelsschwerpunkte an der Hauptstrale und der Johann-
Jakob-Astor-Strale/Nusslocher Stralle aufzuwerten und die funktionale und bauliche
Trennwirkung aufzuheben. Im Zusammenhang mit einer neuen Randbebauung soll auch die
Grinverbindung vom 6ffentlichen Raum hinter der Evangelischen Kirche in das angrenzende
gewachsene Quartier gesichert werden.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele werden Vorschriften zur Gestaltung von Einfriedungen
in diesem Bereich erlassen. Im Wesentlichen soll die vorhandene Abgrenzung zum tiefer
gelegenen, nordlichen Quartier mit einer Stitzmauer erhalten werden. Die Stitzmauer darf im
Bereich des Grundstlcks J.J.-Astor-Stral3e 3 im Bereich der Privaten Grinflache westlich der
Scheune Hillesheim mit einem Zaun kombiniert werden, wie dies bereits jetzt der Fall ist, um
das Grundstlick zu sichern. Weitere Einfriedungen an der Platzflache, z.B. im Bereich der
Neubebauung J.-J.-Astor-Stral’e 3 und 5, sind nicht zuldssig. Neue Platzkanten sollen durch
die Gebaudekanten der Neubebauung entstehen; hierzu wurde auch eine Baulinie festgesetzt.

9.4 Abstandsflachen

Im Besonderen Wohngebiet betragt gem. § 5 Abs. 7 LBO die Tiefe der Abstandsflachen 0,2
der Wandhohe, im Mischgebiet 0,4 der Wandhodhe. Sie darf jedoch 2,5 m, bei Wanden bis 5 m
Breite 2 m nicht unterschreiten

Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften
¢ andie Grenze gebaut werden muss (im vorliegenden Bebauungsplan bei festgesetzter
geschlossener Bauweise und an den Grundstlicksgrenzen mit zwingender seitlicher
Grenzbebauung), es sei denn, die vorhandene Bebauung erfordert eine
Abstandsflache, oder
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e an die Grenze gebaut werden darf und 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass auf dem
Nachbargrundstiick ebenfalls an die Grenze gebaut wird.

Eine Grenzbebauung ist im Gebiet weitestgehend vorgegeben, so dass die meisten
Nachbargrenzen bereits bebaut sind und somit angebaut werden kann. Eine Abstandsflache
ware in solch einem Fall aber zur anderen unbebauten Seite erforderlich, wenn keine
geschlossene Bauweise gewahlt wird. Hier werden im Bestand bereits die Mindestabstande
von 2,5 m haufig unterschritten.

Daher dirfen im Geltungsbereich unter Beachtung der Festsetzungen zur Gebaudehdhe, der
Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen die sonst gem. LBO vorgeschriebenen
Abstandsflachen unterschritten werden.

Die Regelung dient der Wahrung der erhaltenswerten stadtebaulichen Eigenart der Altstadt
und deren Fortschreibung auf den vorgegebenen historischen Grundstiickszuschnitten. Sie
tragt auch dem Umstand Rechnung, dass die bestehenden Gebaude teilweise nicht
unmittelbar auf den Flurstlickgrenzen errichtet wurden.

9.5 Stellplatzverpflichtung

Grundséatzlich ist es den Gemeinden moglich aus Grinden des Verkehrs sowie aus
stadtebaulichen Griinden Stellplatzvorschriften durch oértliche Bauvorschriften gern. § 74 Abs.
2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 LBO als Satzung zu beschlieRen. Der Gesetzgeber ermachtigt die
Gemeinden die Stellplatzanforderung auf max. 2 Stellplatze pro Wohneinheit zu erhéhen.

Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung sieht im Regelfall einen Stellplatz je
Wohneinheit vor. Aus der Gemeindestatistik ist bekannt, dass in Walldorf statistisch auf jede/n
Einwohner/in mehr als ein Pkw kommt. Aus diesem Grund und insbesondere im Hinblick auf
die Lage des Geltungsbereiches im Stadtzentrum und den damit verbundenen hohen
Parkdruck wird die Stellplatzanzahl auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht.

Diese Regelung soll sicherstellen, dass durch Nachverdichtung im Geltungsbereich die
Parksituation im 6ffentlichen Raum angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich nicht
zusatzlich verscharft wird. Aufgrund der historisch bedingten beengten Situation in den
StralBenrdumen sind die Straflen und Platze im Altstadtbereich nicht fir das flachenhafte
Aneinanderreihen von parkenden Pkw geschaffen. Hinzu kommt, dass im betreffenden
Bereich auch ein zeitweiliger z.B. ein durch Besucher verursachter Mehrbedarf ebenfalls
abgedeckt werden soll.

Ferner soll auch aus stadtgestalterischen Griinden mdglichst der private, ruhende Verkehr
nicht im offentlichen Raum untergebracht werden: Der durch ein Bauvorhaben verursachte
Stellplatzbedarf ist auf dem Baugrundstiick selbst abzuwickeln und nicht in den 6ffentlichen
Stralienraum zu verschieben. Der zentrale Bereich ,,An der Evangelischen Kirche" und dessen
nahere Umgebung ist als Teil der Altstadt gepragt von einer Vielzahl erhaltenswerter Gebaude
und ist damit von besonderer stadtebaulicher Bedeutung.

Neben der asthetischen Beeintrachtigung des historischen Stadtbildes werden insbesondere
auch im verkehrsberuhigten Bereich der Heidelberger Stral3e die Bedurfnisse von FulRgangern
und Radfahrern und die gewlnschten nicht-verkehrlichen Stralennutzungen durch die
Flacheninanspruchnahme des ruhenden Verkehrs empfindlich gestért. Mit dem
Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine angemessene
Nachverdichtung zu Wohnzwecken und auch eine Neubebauung mit maoglichen
Geschosswohnungen geschaffen. Gerade in der heutigen Zeit der Wohnungsknappheit
kommt diesem Ziel besondere Bedeutung zu. Zum Ausgleich der Baudichte im Stadtzentrum
ist es daher wichtig, im bestehenden StralRenraum auch Aufenthaltsqualitat zu sichern.
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Dies zeigt, dass die Anhebung der Stellplatzforderungen fur den betreffenden Bereich notwen-
dig ist um weiterhin die Strallenraumgestaltung, das Wohnumfeld und die Aufenthaltsqualitat

auch weiterhin gewabhrleisten zu kénnen.

10.  Statistik
Geltungsbereich

Besonderes Wohngebiet
Mischgebiet

Private Grunflache
Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbest.

Speyer, den 09.02.2024

Stefanie Hanisch
STADTLANDPLAN
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