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1. Aufgabe und Anlass der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung

In Walldorf soll sudlich des Astoria-Kreisels im dritten Bauabschnitt des
Stadterweiterungsgebietes Walldorf-Sud und in Ergdnzung der Sozialen Mitte Walldorf ein
Pflegeheim realisiert werden. Die Flache ist Uberwiegend dem Auf3enbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen, enthalt aber auch bestehende Verkehrsflachen.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung der Flache zu schaffen,
kommt eine Innenbereichssatzung nach 8 34 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB in Frage
(Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung).

Das ca. 1,35 ha grof3e Plangebiet umfasst im Wesentlichen den 6stlichen Teil des unbebauten
Grundsticks FlIst.Nr. 9939/0 (Ackerflache) und die Birgermeister-Willinger-Straf3e mit
Kreisverkehr (Astoria-Kreisel) und einem Parkplatz als Liickenschluss zwischen der Bebauung
nordlich der Birgermeister-Willinger-Stral3e, der Sozialen Mitte und dem ersten Bauabschnitt
Walldorf-Sid.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante gemischte Bauflache und
Verkehrsflache dargestellt.

Das geplante Pflegeheim ist Ergebnis eines Wettbewerbs und soll durch einzelne
zeichnerische und textliche Festsetzungen im Rahmen der Satzung definiert werden. Des
Weiteren sind umweltbezogene Festsetzungen vorgesehen.

Daher hat der Gemeinderat der Stadt Walldorf in seiner offentlichen Sitzung am 18.03.2025
beschlossen, fir den Bereich "Pflegeheim Walldorf Sid" eine Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB zu erlassen.

Bereits 2019 wurde ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Walldorf-Sud 3.
Bauabschnitt” fir den Gesamtbereich zwischen der Landesstralte L 723 (Sidumgehung) und
der Burgermeister-Willinger-Stral3e gefasst und mit den Planungsarbeiten begonnen.

Die Entwicklung des dritten Bauabschnittes ist jedoch mit verschiedenen Herausforderungen
und Restriktionen, insbesondere hinsichtlich Larm- und Artenschutz, belastet. Ein zeitnaher
Abschluss des Verfahrens ist nicht absehbar. Daher soll das Planungsrecht fur das dringend
bendtigte Pflegeheim vom Bebauungsplanverfahren entkoppelt und durch eine Satzung nach
§ 34 BauGB geschaffen werden.

2. Ubergeordnete Planungen/Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan von 1987, berichtigt durch die 4. Teilanderung von 2008,
stellt fir den zu Uberplanenden Bereich geplante gemischte Bauflachen, Verkehrsflachen
(Burgermeister-Willinger-Straf3e) und Ausgleichsflache (Griinverbindung zum Stdpark) dar.
Die Satzung 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 das
Plangebiet als Teil der Stadterweiterung ,Walldorf Stid“ als Siedlungsflache Wohnen, Planung,
nachrichtlich iibernommen.
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3. Planverfahren

Es ist vorgesehen, fir das Plangebiet eine Satzung nach &8 34 Abs. 4 Nr. 1 (sog.
Klarstellungssatzung) und Nr. 3 (sog. Einbeziehungssatzung) BauGB aufzustellen.

Mit der Klarstellungssatzung kénnen die Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festgelegt werden. Voraussetzung ist somit ein Ortsteil, die Grenzen ergeben sich aus dem
Bebauungszusammenhang.

Die Einbeziehungssatzung ermdglicht die Einbeziehung einzelner AulRenbereichsflachen in
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind.

Diese Satzungen kénnen miteinander verbunden werden. Die Kombination beider Satzungen
ist beim Plangebiet ,Pflegeheim Walldorf Sud“ vorzusehen, da hier nicht nur ,einzelne
Aulenbereichsflachen“ Gegenstand der Planung sind, sondern auch Flachen, die bereits zum
im Zusammenhang bebauten Ortsteil gehoéren.

Das Aufstellungsverfahren richtet sich nach der Satzung mit den hdchsten
Verfahrensanforderungen; es gelten somit die stadtebaulichen Verfahrensregelungen, die fur
eine Einbeziehungssatzung nach Nr. 3 vorgesehen sind: Es sind die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens tber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

Von der Durchfihrung der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tréger
offentlichner Belange nach 84 Abs.1 BauGB (Frihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung) kann somit abgesehen werden.

Es entfallen zudem folgende Verfahrensbestandteile:

o die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e der Umweltbericht nach § 2 a BauGB,

e die Angabe nach 83 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, und

¢ die zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB.

Der Einbeziehungssatzung ist eine Begrindung beizufiigen, die den Anforderungen des § 2a
S. 2 Nr. 1 entspricht. Danach mussen die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der
Erganzungssatzung in der Begriindung dargelegt werden

3.1 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung von 8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
Voraussetzung fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung ist, dass

¢ sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet
wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung spricht bereits, dass die Flache im wirksamen
FNP der Stadt Walldorf als Bauflache dargestellt ist.
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Das geplante Pflegeheim fligt sich stadtebaulich in die Stadterweiterung Walldorf-Siid ein und
starkt die vorhandene Soziale Mitte am Astoria-Kreisel. Die dstlich angrenzenden Flachen im
Wohngebiet des ersten Bauabschnitts Walldorf-Siid sind durch eine starke dreigeschossige
raumliche Kante entlang der Burgermeister-Willinger-Stral3e gepréagt, die Flachen gegenuber
ndrdlich der Burgermeister-Willinger-Straf3e durch soziale Einrichtungen, insbesondere zur
Kinderbetreuung. Das geplante Pflegeheim fuhrt die dreigeschossige Bebauung an der
Burgermeister-Willinger-StraBe fort und ergéanzt die sozialen Einrichtungen durch eine
Einrichtung fur pflegebedurftige bzw. alte Menschen. In die Zukunft gedacht kann das
Pflegeheim den stadtebaulichen Auftakt einer spateren Aufsiedlung des dritten
Bauabschnittes Walldorf-Stid  bilden. Das geplante Gebdude im Bereich der
Einbeziehungssatzung ist Ergebnis eines Architektenwettbewerbes, in dem die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen vorgegeben und entsprechend beriicksichtigt wurden.

Durch die Satzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die stadtebauliche Satzung
nach 8§ 34 BauGB ist als ,Stadtebauprojekt im bisherigen AuRenbereich“ gemar Anlage 1, Nr.
18.7.2 des UVPG bei einer GroR3e bis 2 ha nicht UVP-pflichtig.

Im Rahmen von "Natura 2000" (zusammenhangendes ©kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete sind im
Gebiet sowie im naheren Umfeld nicht vorhanden und von der Planung nicht betroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass aufgrund von Stoérfallanlagen bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

3.2 Begrindung der Pragung durch den angrenzenden Bereich
Bei einer ,Einbeziehung“ muss es sich um einzelne Flachen handeln, die nach § 35 BauGB
zu beurteilen sind; dies ist bei der vorhandenen Ackerflache der Fall.

Die einbezogenen Flachen missen aul3erdem durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs gepragt sein. Aus dem angrenzenden Innenbereich kénnen die Zulassungskriterien
fur die einzubeziehenden AulRenbereichsflachen enthnommen werden. Diese Kriterien werden
in der vorliegenden Satzung durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen
konkretisiert.

e Es handelt sich um eine einzelne Auf3enbereichsflache als Luckenschluss im
Siedlungsgeflige zwischen der Bebauung am Schlossweg, der Blrgermeister-
Willinger-StralRe bzw. des Vogelkafigweges.

o Die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache fir das Pflegeheim leitet sich in Erganzung
der gegeniberliegenden Sozialen Mitte und als Anlage fir soziale bzw.
gesundheitliche Zwecke, die im 0&stlich angrenzenden Misch- bzw. Allgemeinen
Wohngebiet und im nordlich angrenzenden Gebiet am Schlossweg allgemein zul&ssig
ware, ab.

o Die Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung resultiert in Anlehnung an die
Bebauung an der Birgermeister-Willinger-Stral3e  (Mehrfamilienhauser, 1lI-
Geschossigkeit) und der Sozialen Mitte (zulassige Grundflache, sowie auch Bauweise
und Gberbaubare Grundsticksflache und Gebaudehthe der Feuerwehr).

Die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung verleint der Flache die Qualitat als

Innenbereichsgrundstiick im Sinne des § 34 BauGB, erganzt durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen.
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4, Beschreibung des Planbereichs

Das ca. 1,4 ha groRe Satzungsgebiet ,Pflegeheim Walldorf Stid“ umfasst den dstlichen Teil
des Flurstiicks 9939/0 (Ackerflache), Teile der Flursticke 13806/0 und 13806/1 am
Kreisverkehr und Teile der Burgermeister-Willinger-Straf3e und deren Randbereiche (Teile der
Flurstiicke 13832/0, 9995/0, 9995/2, 70/29, 7559/0, 9916/0).

Der Planbereich besteht Uberwiegend aus Ackerland und den Verkehrsflachen der
Burgermeister-Willinger-Stral3e, des Astoria-Kreisels und angrenzendem Parkplatz. Zwischen
Parkplatz und Ackerflache liegt ein Streifen mit Heckenstruktruren. Auf der Nordseite der
Burgermeister-Willinger-Straf3e befindet sich eine Reihe von Apfelb&dumen.

4.1  Angrenzende Nutzungen

Siudostlich an das Plangebiet grenzt der erste Bauabschnitt des Baugebiets Walldorf-Sud mit
Wohnbebauung an und nordoéstlich die Soziale Mitte Walldorf-Sud mit Grundschule und
Kindertageseinrichtungen.

Die dortige Bebauung an der HaupterschlieBungsachse Burgermeister-Willinger-Stral3e ist
von lll-geschossigen Mehrfamilienhdusern auf der Sidseite und groRflachigen sozialen
Einrichtungen wie der Schillerschule, einer Kinderkrippe und dem Evangelischen Kindergarten

gepragt.

Nordlich befindet sich mit der Bebauung am Schlossweg eine eher heterogene, kleinteilige
Baustruktur. Direkt am Kreisverkehr befindet sich mit dem Feuerwehrgeratehaus eine gréRere
Halle.

In westliche und stidwestliche Richtung grenzt der Aul3enbereich mit Ackerflachen an.

5. Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich der vorliegenden § 34-BauGB-Satzung ist Teil des dritten Bauabschnittes
der Stadterweiterung ,Walldorf-Std®, die seit den 1990er Jahren planerisch entwickelt und
nach und nach realisiert wird.

Die Birgermeister-Willinger-Strafe ist in diesem Abschnitt noch vom Ausbau als
Bundesstral3e gepragt und soll mit der Erschlie3ung in ihrer Lage verbleiben, kiinftig aber vom
Ausbau an eine innerstadtische Stral3e angepasst werden.

Die bisherigen Planungsitberlegungen zum dritten Bauabschnitt sehen in Fortsetzung des
ersten Bauabschnitts  entlang der Burgermeister-Willinger ~ Strale  weitere
Geschosswohnungsbauten als stadtische Achse vor. In der Tiefe des Gebietes sind
Wohngebaude fir individuelles Wohnen mit Reihen- und Doppelhausern vorgesehen. Zum
ersten Bauabschnitt ist eine gliedernde Grunflache vorgesehen, die an den Sudpark
angebunden ist und auch die Frischluftzufuhr in die Wohnstadt unterstiitzen soll. Der Stdpark
in Richtung der Umgehungsstraf3e bildet den Abschluss des Gebietes nach Siden und
schliel3t den bebauten Bereich ab.

Die Stadt Walldorf beabsichtigt nun den Neubau eines erganzenden neuen Pflegeheims im
dritten Bauabschnitt an der Burgermeister-Willinger-StraRe. Uber das bestehende Pflegeheim
der Astor-Stiftung in der Kernstadt kann die Gesamtversorgung fir die Pflege in Walldorf nicht
mehr allein geleistet werden. Der Bedarf fir weitere Pflegeplatze in Walldorf ist schon jetzt
vorhanden und wird aufgrund der demographischen und sozialen Entwicklung der
Gesellschaft weiterhin ansteigen. Durch den Bau eines weiteren Pflegeheimes soll daher eine
wohnortnahe, gemeinwesenorientierte  Wohn- und Versorgungsstruktur fur korperlich
pflegebedirftige, alte oder erkrankte Menschen weiterentwickelt werden, die es ermoglicht, im
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vertrauten Wohnort bleiben zu kdnnen.

Das neue Pflegeheim soll mit 100 Platzen auf dem ca. 7.300m2 grof3en Grundstiick am Astoria-
Kreisel realisiert werden. Bauherr der Einrichtung ist die Stadt Walldorf. Die Tragerschaft mit
dem Betrieb wird die Astor-Stiftung Ubernehmen.

Auf der Westseite des Grundstickes ist eine Zufahrt zum kiinftigen Wohngebiet Walldorf-Sid
3. BA vorgesehen, die auch das Pflegeheim auf der riickwartigen Seite erschlie3en soll.

Im Jahr 2023 wurde ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt, um eine gute
stadtebauliche und architektonische Losung fur diesen Bereich zu finden. Der
Preistragerentwurf soll nun realisiert werden. Mit der zentralen Lage des Grundstiicks am
Astoria-Kreisel wird das neue Gebaude den Auftakt zum spateren Gebiet ,Walldorf-Siid 3. BA®
und auch ein Gegenulber zu den Gemeinschaftseinrichtungen in der Sozialen Mitte bilden.

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Der Standort des Pflegeheims am Astoria-Kreisel nimmt an der Schnittstelle zur Kernstadt eine
wichtige stadtebauliche Funktion ein. Dabei soll sich das Pflegeheim in die kinftige Bauflucht
der geplanten nach Westen hin anschlieBenden Geschosswohnungen an der Blrgermeister-
Willinger-StralRe und insgesamt in die spezifische stadtebauliche Umgebung einfliigen.

Auf dem Grundstiick ist eine kompakte dreigeschossige Bebauung mit einem Staffelgeschoss
geplant.

Der Hauptzugang des Pflegeheims orientiert sich zur Birgermeister-Willinger-Stra3e im
Anschluss an den Platzbereich am Kreisverkehr, sodass die Hauptzufahrt zum Gebaude lber
den Offentlichen Parkplatz am Astoria-Kreisel erfolgen kann. Im Anschluss an den
bestehenden Parkplatz sollen die erforderlichen Besucherstellplatze und eine Vorfahrt fur
Taxen, Rettungsfahrzeuge und dergleichen untergebracht werden.

Auf der Westseite des Pflegeheimgrundstiicks werden an der Zufahrt zum spateren
Wohngebiet ,Walldorf-Sid 3. BA* weitere ErschlieBungsfunktionen fur die Pflegeeinrichtung
untergebracht.

Auf der sudgstlichen Seite des Pflegeheims ist eine 6ffentliche Griinflache vorgesehen, welche
die geplante Zasur zwischen dem ersten und dritten Bauabschnitt bildet. Der angrenzende Tell
der AuRenanlagen des Pflegeheims ist als Teilflache dieser Griinzasur konzipiert, die auch
offentliche fuBlaufige Verbindungen zum Siddpark und in den ersten Bauabschnitt des
Gebietes ,Walldorf-Stud" aufnimmt.

6. Bestehende Rechtsverhéltnisse

6.1 Angrenzende Bebauungspléane
An die Satzung ,Pflegeheim Walldorf-Sid“ grenzen drei rechtskraftige Bebauungsplane
unmittelbar an:

e Fur das o6stlich angrenzende Wohngebiet gilt der Bebauungsplan "Walldorf-Sud, 1.
Bauabschnitt, 1. Anderung" (rechtskréftig seit dem 04.11.2010).

o Norddstlich grenzt der Bebauungsplan ,Soziale Mitte Walldorf Stid“ an (rechtskraftig
seit dem 20.11.2010).

e Nordlich grenzt der einfache Bebauungsplan ,Blrgermeister-Willinger-Strale” an
(rechtskraftig seit dem 15.12.2007), der eine Bebauung in 2. Reihe nordlich der
Burgermeister-Willinger-Strafl3e und eine FulRwegeverbindung zum Schlossweg zum
Inhalt hat.
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6.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlcke im Geltungsbereich befinden sich in stadtischem Eigentum und im Eigentum
der Pfarrpfriindestiftung der Erzdidzese Freiburg (Flst.Nr. 9939/0). Das Baugrundsttick fir das
Pflegeheim wird klnftig Uber Erbpacht gesichert.

6.3  Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der rechtskréftig festgesetzten Wasserschutzgebiete "Brunnen
Wiesloch" (Nr. 226021) sowie des "Wasserschutzgebietes des Zweckverbandes
Wasserversorgung Hardtgruppe Sandhausen” (Nr. 226210). Das Plangebiet berthrt dabei nur
die Zonen Il B beider Gebiete. Die entsprechenden Rechtsverordnungen sind zu beachten.

Das Wasserschutzgebiet des Zweckverbandes Wasserversorgung Hardtgruppe Sandhausen
befindet sich derzeit im Verfahren.

7. Umweltbelange

Auch in Fallen, in denen kein Umweltbericht zu erstellen ist, sind die umweltschiitzenden
Belange gemall § la BauGB in die Abwagung einzustellen. Ebenso gelten die
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelungen auch fur die Einbeziehungssatzung.

Die Umweltbelange werden bei der Planung wie folgt beriicksichtigt:

7.1 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Fur das Gesamtgebiet Walldorf-Siid wurde ein Ausgleichsflachenkonzept in Form des
Siudparks und damit verbundener gliedernder Griinflachen zwischen den Bauflachen von
Anfang an mitgeplant. Auch das vorliegende Plangebiet beinhaltet mit dem Griinzug zwischen
Pflegeheim und dem ersten Bauabschnitt Walldorf-Stid einen Teil davon.

Der nach Walldorfer Beschlusslage erforderliche vollstéandige Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft konnte daher bereits durch die vorliegende Gesamtplanung weitgehend im
Plangebiet ,Walldorf-Siid“ selbst nachgewiesen werden. Die Differenz an erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen wird auf der Gemarkung geschaffen bzw. durch Anrechnung bereits
freiwillig durchgefihrter Mal3nahmen nachgewiesen.

Um die geordnete Realisierung der AusgleichsmaRnahmen Uber die Gesamtdauer der
Aufsiedlung von Walldorf-Siid zu ermdéglichen, wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde in
der Vergangenheit vereinbart, dass die Realisierung der AusgleichsmaRnahmen zwar an die
abschnittsweise  Aufsiedlung gekoppelt wird, aber losgelést vom tatséchlichen
Ausgleichserfordernis der Teilabschnitte erfolgt. Die erforderlichen Ausgleichsmaflihahmen
mussen damit am Ende der Aufsiedlungszeit vollstdndig geschaffen sein. In diesem Sinne
wurde im Rahmen der Einbeziehungssatzung fir das Pflegeheim mit der Unteren
Naturschutzbehtrde besprochen, dass fir das vorliegende vereinfachte Verfahren keine
gesonderte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vorgelegt werden muss.

Es werden aber auf das Vorhaben zugeschnittene MalRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum vorgezogenen Ausgleich festgesetzt, durch die dauerhafte
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgeschlossen werden kénnen (siehe auch
7.2 Artenschutz).

7.2 Artenschutz

Aufgrund der Artenausstattung des Plangebiets und seiner Umgebung, insbesondere des
Vorkommens der Haubenlerche, sind die Belange des besonderen Artenschutzes sowie die
Belange des européischen Artenschutzes zu beriicksichtigen.
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Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vertréaglichkeitsprifung (vgl. Walldorf Pflegeheim,
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, IUS Team Ness GmbH, Heidelberg, April 2025)
wurden die Vorkommen der relevanten Arten (européische Vogelarten, Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie) im Vorhabenbereich dokumentiert, die potenziellen Verbotstatbestande
nach 8§ 44 (1) BNatSchG ermittelt und VermeidungsmalRnahmen sowie vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen.

Im Zuge der Planung werden bisher unversiegelte Flachen in Anspruch genommen. Durch die
Rodung von Héhlenbdumen und Geblischen sind Hohlen- und Gebuschbriter aus der Gruppe
der Vogel sowie Flederméause und Reptilien betroffen.

Zur Uberpriifung der Bestandssituation wurden im Jahr 2021 Brutvigel, Fledermause und
Reptilien erfasst. Eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist fir einige europaische Vogelarten,
insbesondere Haubenlerche, Haussperling und Klappergrasmiicke sowie der FFH-Arten
Zaun- und Mauereidechse zu erwarten.

Durch das Vorhaben konnten grundsatzlich  folgende  artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG eintreten: Totung, Verletzung, Entnahme oder
Fang von Tieren der besonders geschitzten Arten (i.S.v. § 44 (1) Nr. 1) und Zerstérung/
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (i.S.v. § 44 (1) Nr. 3).

Die Prufung kommt zum Ergebnis, dass eine erhebliche Stérung streng geschiitzter Arten und
heimischer Vogelarten nicht stattfindet. Geholzriickschnitt und Rodung von Héhlenbaumen ist
grundsatzlich aul3erhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis September) und aufRerhalb der
Wochenstuben- bzw. Hauptaktivitatszeit der Flederm&use (April bis Oktober) zulassig.

Es sind folgende MalRnahmen (s. auch 8.5) durchzuftihren:

Fall- und Rodungszeitenbeschrankung (Vermeidungsmaflnahme)

Einzaunen von Vorhabenflachen mit Reptiliensperren (Vermeidungsmafinahme)
Umsiedeln von Eidechsen (Vermeidungsmafnahme)

Haubenlerchenmonitoring (Vermeidungsmafinahme)

Ausbringen von 2 kinstlichen Nisthilfen fiir die Kohimeise (CEF-MalRnahme)

Anlage von Heckenstrukturen fir die Klappergrasmuiicke (CEF-Malinahme)

Schaffung geeigneter Ausgleichsflachen fir das Graue Langohr und die Mauer- und
Zauneidechse (CEF-MalRnahme, FCS-MalRnahme fur die Zauneidechse)

e Optimierung von Lebensraumen fir die Haubenlerche auf stadtischen Ackerflachen
westlich der A5 und MalRnahmen zur Steigerung des Ausfliegeerfolgs bei Bruten (FCS-
Maflnahme)

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmalnahmen und der Umsetzung der CEF-
Maflnahmen (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zur dauerhaften Sicherung der
Okologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Zusammenhang mit dem Neubau des
Pflegeheims fiir Kohlmeise, Klappergrasmicke, Graues Langohr und die Mauereidechse
ausgeschlossen werden.

Bezlglich der Haubenlerche und der Zauneidechse ist ein Ausnahmeantrag nach 8 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich und es werden FCS-MalRnahmen erforderlich (FCS = favourable
conservation status = MaBhahmen zur Sicherung eines glnstigen Erhaltungszustands).

Im Geltungsbereich ist das Brutvorkommen der streng geschitzten Haubenlerche von
besonderer Bedeutung, da infolge der geplanten Bebauung unvermeidbar
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die Zerstérung der Fortpflanzungs- und
Ruhestatte fur die Haubenlerche eintreten werden. Die Schutzkonzeption sieht vor, dass die
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aus Sicht der Haubenlerche nachteilig betroffenen Lebensraumfunktionen vollumfanglich
westlich der A5 etabliert werden

Bei der Zauneidechse fehlen zur Anlage von Ersatzhabitaten geeignete Flachen im raumlichen
Zusammenhang. Fir die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen verfligbare und fachlich
geeignete Flachen befinden sich in einem Radius von knapp 1.000 m zum Geltungsbereich,
jedoch getrennt durch die Umgehungsstral3e L 723 Durch die Barrierewirkung ist der rumliche
Zusammenhang nicht mehr gegeben.

Die Einbeziehungssatzung kann deshalb nur auf der Grundlage der Inaussichtstellung einer
artenschutzrechtlichen Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG, jeweils fir Haubenlerche und
Zauneidechse, rechtskraftig werden.

7.3 Grinkonzept
Fur die Pflegeeinrichtung werden Freibereiche geplant, die den Bewohnern und deren
Besuchern zur Verfliigung stehen.

Die Freiflachen auf dem Baugrundstiick sind zu begriinen und zu bepflanzen. Freiflachen, die
nicht der ErschlieBung des Gebaudes dienen, sollten qualitatsvollen Aufenthaltscharakter
haben und Verweilmdglichkeiten bieten. Auf eine hochwertige Gestaltung des Wohnumfeldes
mit Begegnungsrdumen auch zum angrenzenden Wohnquartier wird Wert gelegt. Stellplatze
sind mit groBkronigen Laubbaumen zu Uberstellen.

Neben funktionalen Erfordernissen wie Barrierefreiheit muss die Entwicklung der Grin- und
Freifltachen auch Belange wie Ausgleich, Erholung, Klimaanpassung und
Regenwassermanagement bertcksichtigen.

Zudem ist geplant, die nach Sidosten orientierten privaten Freibereiche des Pflegeheims
gestalterisch mit der 6ffentlichen Griinzasur zwischen erstem und drittem Bauabschnitt zu
verbinden und diese zu starken. Die Grinzasur wird multifunktional als Retentions- und
Ausgleichsflache bzw. Frischluftschneise gestaltet und als 6ffentliche Griinfliche gesichert.

Das Gebaude wird ebenfalls mit in die Begrinung einbezogen, indem die Dachflachen
mindestens extensiv zu begrinen sind; dies umfasst auch eine mégliche intensive Begriinung
als Dachgarten fir die Bewohner.

7.4 Minderung der Versiegelung

In der Satzung wird die Verwendung versickerungsfahiger Bodenbelage fur Wege, Stellplatze,
notbefahrbare Flachen und gering frequentierte Flachen vorgeschrieben. Damit sollen
nachteilige Auswirkungen durch die kiinftige Bebauung in die Schutzgiiter Boden und Wasser
vermindert werden, da wasserdurchlassige Beldge einen Teil der Funktionserfillung der
Boden als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fur Schadstoffe
erhalten.

Die vorgeschriebene Begrinung von Flachdéachern tragt dazu bei, die negativen
Auswirkungen von Bebauung und Versiegelung auf den Naturhaushalt zu mindern. Somit wird
die Aufheizung der Flachen reduziert und im gewissen Umfang auch eine Rickhaltung von
anfallendem Niederschlagswasser ermdglicht.

7.5 Larmschutz
Der Larmschutz wird, soweit erforderlich, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen.

Zum Bebauungsplan “"Walldorf Sid, 1. Bauabschnitt" wurde vom Ingenieur- und

Beratungsbiro Kohnen (IBK) das Schalltechnisches Gutachten "IBK-Bericht-Nr. 08-13-01 vom
22.08.2008" erarbeitet. In diesem Gutachten wurden u.a. die Gerduscheinwirkungen des
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Stralenverkehrslarms auf das Gebiet "Walldorf-Std" ermittelt und beurteilt. Als eine der
mafgeblichen Emissionsquellen ist die Burgermeister-Willinger-Stral3e zu berlcksichtigen.
Die Berechnungen kamen zum Ergebnis, dass entlang der Birgermeister-Willinger-Straf3e
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fur Allgemeine Wohngebiete bzw. der
Orientierungswerte flr Mischgebiete auftreten. Die Beurteilungspegel entlang der
Burgermeister-Willinger-Strafl3e betragen bis zu 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht.

Bei den damaligen schalltechnischen Berechnungen wurde von einer freien Schallausbreitung
im Plangebiet ausgegangen. Dabei wurde nur die aktive SchallschutzmalRhahme entlang der
L 723 (Sudpark mit Gabionen) bericksichtigt, nicht jedoch eine kinftige Bebauung im
Plangebiet. Somit zielten die Ergebnisse auf die schalltechnisch unglinstigste Situation ab.

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen des Verkehrslarms wurden innerhalb des
Bebauungsplans 'Walldorf-Sid, 1. Bauabschnitt” entlang der Blargermeister-Willinger-Stral3e
passive  SchallschutzmaBnahmen  fir  AufRenbauteile  von  Aufenthaltsraumen
(Larmpegelbereich Il nach DIN 4109) und eine fensterunabhangige, schallgedammte
Belftung fur in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen festgesetzt.

Fur die "Soziale Mitte Walldorf Sud" auf der gegentuberliegenden Seite der Blrgermeister-
Willinger-StraRe wurden analog dazu ebenfalls passive Schallschutzmaflinahmen festgesetzt.

Fur das Pflegeheim ist davon auszugehen, dass infolge der aktuellen energetischen
Anforderungen an Gebaude keine nennenswerten Mehraufwendungen fiir den Larmschutz
anfallen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

In einer Einbeziehungssatzung kénnen erganzende Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 und 3 Satz
1 sowie Abs. 4 BauGB aufgenommen werden. Wesentlich ist hier, dass nur einzelne
Festsetzungen mdglich sind.

8.1 Flachen fir den Gemeinbedarf

Es wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim®
festgesetzt. Damit soll der Standort fur das geplante Pflegeheim gesichert und
planungsrechtlich ermoglicht werden. Entscheidend ist dabei, dass die Anlage oder
Einrichtung der Allgemeinheit dient und dass eine dem bloRen privatwirtschaftlichen
Gewinnstreben entzogene Offentliche Aufgabe wahrgenommen wird; dies ist mit der
Pflegeinrichtung der Astor-Stiftung der Fall.

Grundsatzlich sind mit dieser Festsetzung auch die mit der wesentlichen Nutzung oder
Hauptnutzung verbundenen Nebeneinrichtungen und -anlagen auf der fur die Hauptnutzung
bestimmten Flache zulassig und bedurfen keiner besonderen Festsetzung.

Dartber hinaus soll in geringem Umfang auch betreutes Wohnen fir Senioren z.B. im
Dachgeschoss (Staffelgeschoss) als Wohnnutzung ermdglicht werden, um das soziale
Angebot fur altere Menschen in Walldorf abzurunden und den verschiedenen Abstufungen des
Betreuungsbedarfs Rechnung zu tragen.

Am Standort sollen in untergeordnetem Umfang auch weitere soziale, medizinische bzw.

therapeutische Angebote mdglich sein, die den Zweck der Pflegeeinrichtung erganzen und
diese in das Walldorfer Gemeinwesen einbinden.

SLP / Stadtbauamt Walldorf Druckdatum: 09.05.25, 2309_Bg_Pflegeheim_080525.docx



Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung "Pflegeheim Walldorf Sud" Seite 11 von 14
Begruindung in der Fassung vom 08.05.2025 (Entwurf)

8.2 Maf der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Wandhdhe) und der Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ von 0,5 auf dem ca. 7.300 m2 groRen Grundstiick erméglicht die
geplante Grundflache des Pflegeheims und spiegelt in etwa das Dichtemal? der umliegenden
Bebauung wider. (Die Mehrfamilienhduser im Mischgebiet an der Blrgermeister-Willinger-
StraRe mit einer GRZ von 0,6 sind etwas dichter, die anschlieRende Ein- und
Zweifamilienhausbebauung im Allgemeinen Wohngebiet ,Walldorf-Stud® mit einer GRZ von 0,4
etwas weniger dicht konzipiert. Dies entspricht in etwa auch der Dichte der Sozialen Mitte.)

Die zulassige Grundflache darf gem. BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 vom Hundert (also bis zu einer GRZ von 0,75) tberschritten werden.

Die Gebaudehothe des Pflegeheims wird durch eine maximale WandhoOhe festgesetzt, die es
ermdglicht, die vorgesehenen drei Geschossebenen unterzubringen. Es wird eine Wandhdhe
von 12,30 m dber einem unteren Bezugspunkt von 106,6 m OUNN festgesetzt. Die
Bezugspunkthdhe entspricht in etwa dem bestehenden Gelande im Bereich des Besucher-
/Schulparkplatzes bzw. dem Astoria-Kreisel; entsprechende Geldandeh6hen sind zur
Information in der Planzeichnung eingetragen.

Die maximale Wandhohe darf durch ein allseits um mind. 2,30 m zurlickspringendes
Staffelgeschoss um bis zu 2,50 m tberschritten werden. Dadurch wird gewéhrleistet, dass der
offentliche Strallenraum durch die Gebaudekante/Wandhodhe des dritten Geschosses gepragt
wird und das Dachgeschoss deutlich zurlickversetzt ist. Die festgesetzte Wandhdhe bewegt
sich im Rahmen der durch die Umgebung vorgegeben Gebaudehdhen. Neben der pragenden
Umgebungsbebauung der Mehrfamilienhausbebauung an der Birgermeister-Willinger-Straf3e
mit einer Wandhohe von 11 m wird auch die Soziale Mitte und insbesondere die Feuerwehr
mit einer Firsthohe von ca. 13 m als mal3gebend angesehen.

Als Fortfihrung der bestehenden dreigeschossigen Randbebauung an der Blrgermeister-
Willinger-Stral3e im Baugebiet Walldorf-Sud sind fur das Pflegeheim ebenfalls maximal drei
Vollgeschosse zulassig. Dies ist auch im Einklang mit der kiinftig geplanten Randbebauung
im dritten Bauabschnitt.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Es gilt die offene Bauweise, aber mit
Gebaudelangen von mehr als 50 m. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der
Planzeichnung durch grof3ziigige Baugrenzen festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen
der Baustruktur der Sozialen Mitte mit ihren gréReren Sonderbaukdrpern und setzen diese
Struktur im Satzungsgebiet fort.

Mit diesen Festsetzungen soll der aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene und in
Abstimmung mit der Stadt Walldorf konkretisierte Preistragerentwurf umgesetzt werden.

8.3  Verkehrsflachen

Der im Geltungsbereich liegende Teil der Birgermeister-Willinger-Stral3e mit Astoria-Kreisel,
Parkplatz und Randflachen wird als Verkehrsflache festgesetzt, ebenso die Einmindung und
der Beginn der geplanten ErschlieRungsstralie westlich des Pflegeheims.

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin“ wird die optionale
ErschlieBungsflache sidlich des Pflegeheims festgesetzt. Sie soll, soweit sie (noch) nicht ftr
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ErschlieBungszwecke bendtigt wird, als temporarer sudlicher Gebietsabschluss begrint
werden.

8.4  Offentliche Grunflache ,,Griinzasur®
Entsprechend Griinordnungskonzept zum Gesamtgebiet ,Walldorf-Sid* wird die Gestaltung
der offentlichen Griinflache als Ausgleichsflache und zur Durchgriinung festgesetzt.

Die Grunzasur dient einerseits dem planinternen Ausgleich von Eingriffen in die Schutzguter
Tiere und Pflanzen, soll andererseits aber auch als 6ffentliche Grinanlage Anspriiche der
Bevolkerung an die Naherholung erfullen. Er wird mit einem Mosaik aus Grinlandflachen,
Baumen und Gehdlzen ausgestaltet.

Es sollen Uberwiegend die heimischen Arten Schlehe, Feld-Ahorn, Roter Hartriegel, Hasel,
Pfaffenhitchen, Echte Hunds-Rose und Feld-Ulme gepflanzt werden.

Die Grunzéasur entfaltet somit als Teil der Grinflachenstruktur im Gebiet Walldorf-Stid eine
multifunktionale Kompensationswirkung fir die Schutzgiter Biotope (Pflanzen) und Tiere
(Vogel) und mindert die Auswirkungen des Vorhabens auf Klima und Landschaftsbild.

8.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strauchern

Es werden 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 Funktionserfullung der Béden als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe erhalten.

Des Weiteren werden die gem. der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
empfohlenen und erforderlichen Vermeidungs- und CEF/FCS-MalRnahmen zum Artenschutz
festgesetzt (vgl. Walldorf Pflegeheim, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, IUS Team
Ness GmbH, Heidelberg, April 2025).

Haubenlerche
Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes der Tétung wird der Status der Haubenlerche
wahrend der Baumafinahmen kontinuierlich durch ein Monitoringprogramm Uberwacht.

Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Infolge der Baufeldfreimachung geht auch nach Durchfilhrung der géangigen
VermeidungsmalRnahmen eine Fortpflanzungs- und Ruhestéatte der Haubenlerche verloren.
Prognosesichere Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen zur Schaffung von Lebensstatten flr
die Haubenlerche sind nicht bekannt. Aufgrund der besonderen Empfindlichkeit der auch auf
der Gemarkung Walldorf stark zurlickgehenden, individuenarmen Bestande, kdnnen sich
baubedingt erhebliche Stdrungen, auch von Einzelindividuen, erheblich auf die lokale
Individuengemeinschaft und so nachteilig auf den Erhaltungszustand der lokalen Population
auswirken.

Daher ist die Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG zu
beantragen. Im Rahmen von FCS-Mafinahmen (MafRnahmen zur Sicherung des
Erhaltungszustandes der Population) erfolgt die Stitzung von Haubenlerchenvorkommen
bzw. deren Habitate auf Walldorfer Gemarkung bzw. denen in Nordbaden. Alle Ma3nhahmen
werden durch ein qualifiziertes Monitoring und Risikomanagement begleitet.

Klappergrasmucke

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes der Totung erfolgt die Baufeldfreimachung und
damit zusammenhangend das Entfernen von Gehdlzen auRerhalb der Brutzeit.
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CEF-MaRRnahmen

Durch den Neubau des Pflegeheims geht eine Fortpflanzungs- und Ruhestatte der
Klappergrasmicke verloren. Zur Wahrung der 6kologischen Funktionen der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatte werden Heckenstrukturen fur die Klappergrasmucke angelegt.

Ungefahrdete Geblsch- und Baumbriter
Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes der Tétung erfolgt das Entfernen von Gehdlzen
aul3erhalb der Brutzeit.

Ungefahrdete Hohlenbruter
Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes der Tétung erfolgt das Entfernen von Gehdlzen
aul3erhalb der Brutzeit.

CEF-MalRnahmen

Im Zuge der Baufeldfreimachung geht eine Fortpflanzungs- und Ruhestétte der Kohimeise
verloren. Ais vorgezogene Ausgleichsmal3nahme werden 2 Nisthilfen pro Revier im Umfeld
des Baufeldes ausgebracht. Dadurch kann die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt werden. Ohne CEF-MalRnahmen kénnte
ein Ausweichen in unbeeintrachtigte Bereiche nicht vorausgesetzt werden, da Hohlenbriter
auf bestehende und unbelegte Nistmdéglichkeiten (Ho6hlen, Nischen) zur Nestanlage
angewiesen sind.

Zwergfledermaus

Obgleich nicht von Uberwinternden Zwergflederméausen ausgegangen wird, erfolgt vorsorglich
die Uberprifung vorhandener Baumhohlen auf Besatz. Diese werden bei Negativbefund
verschlossen. Dadurch kann die T6tung von Tieren bei den Baumfallungen vermieden werden.

Graues Langohr

CEF-MaRRnahmen

Die Nutzung des Geltungsbereichs als Nahrungshabitat wurde nachgewiesen. Insbesondere
das im Nordosten gelegene Gartengrundstlick bietet mit seinem Strukturreichtum und der
Nahe zum beleuchteten Parkplatz am Astoria-Kreisel glinstigen Nahrungsraum. Eine valide
Einschétzung, welche Bedeutung der Geltungsbereich als Nahrungsraum fur die Art hat, wére
nur mit hohem Erfassungsaufwand maoglich. Es wird daher vorsorglich von einer Beschadigung
der Fortpflanzungs- und Ruhestatte ausgegangen.

Zur Wahrung der 6kologischen Funktionen der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
werden Ausgleichshabitate flr das Graue Langohr angelegt (Artenanreicherung von
Grlnland).

Mauereidechse

Zur Vermeidung des Totungsrisikos durch Baufeldfreimachung und Bauarbeiten wird das
Baufeld mit Reptiliensperren eingezdunt und die Eidechsen werden aus den derzeit
besiedelten Bereichen in die Umgebung (westliche Béschung an der Birgermeister-Willinger-
Straf3e) vergramt. Mauereidechsen sind vergleichsweise stérungsunempfindlich und finden in
der Umgebung des Geltungsbereichs leicht geeignete Ersatzhabitate.

Zauneidechse

Zur Vermeidung des Toétungsrisikos durch Baufeldfreimachung und Bauarbeiten wird das
Baufeld mit Reptiliensperren eingezaunt und die Eidechsen mussten aus den derzeit
besiedelten Bereichen in geeignete Ausweichhabitate in raumlichem Zusammenhang
umgesiedelt werden.
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Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Zum derzeitigen Zeitpunkt sind keine geeigneten Ausweichhabitate bzw. Flachen fur die
Herstellung geeigneter Ausweichhabitate im rdumlichen Zusammenhang bekannt. Die
Durchfihrung der Vermeidungsmaflnahmen ist daher nicht mdglich und damit wird der
Verbotstatbestand der Tétung erfillt. Es wird eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
erforderlich.

Die Lebensrdume der Eidechsen im Geltungsbereich gehen durch die Beraumung des
Baufeldes und den damit verbundenen Erdarbeiten vollstédndig verloren. Es muss davon
ausgegangen werden, dass vom Vorhaben die Fortpflanzungs- und Ruhestétten von sechs
adulten Zauneidechsen betroffen sind. Zur Sicherung des Erhaltungszustands der Population
(FCS-Malinahme) werden Ausgleichshabitate fur die Zauneidechse zwischen der L 723 und
dem Kleinfeldweg angelegt. Zur Aufwertung geeignete Flachen, die noch nicht von Eidechsen
besiedelt sind und sich in kurzer Zeit herstellen lassen, gibt es nur sudlich der als Barriere
wirkenden L 723. Die Aufwertung erfolgt durch die weitere Anlage von Heckenstrukturen,
Sandlinsen mit Totholzhaufen und der Artenanreicherung von Grinland durch Saatstreifen
gemal den Vorgaben der saP.

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachgestaltung

Durch das geplante Pflegeheim wird der neue sudliche Ortsrand von Walldorf als
Lickenschluss zumindest Gibergangsweise vervollstandigt. Allerdings wird das Gebaude auch
kunftig die pragende Adresse am Astoria-Kreisel und Entree ins Gebiet Walldorf-Siuid sein.
Daher werden Regelungen zur Dachform getroffen, um die neue Bebauung in das klinftige
Erscheinungsbild von Walldorf-Siid einzubinden.

Es sind nur Flachdacher bis 3° zuldssig. Dies gilt auch fir etwaige Garagen, Carports und

sonstige bauliche Nebenanlagen. Die Dachflachen sind nach den planungsrechtlichen
Festsetzungen zur Begriinung mindestens extensiv zu begrinen.

10. Statistik

Geltungsbereich ca. 1,36 ha 100 %
Gemeinbedarfsflache ca. 0,73 ha 54 %
Verkehrsflache ca. 0,52 ha 38 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbest. ca. 0,04 ha 3%
Offentliche Griinflache ca. 0,07 ha 5%

Speyer, den 08.05.2025

Stefanie Hanisch
STADTLANDPLAN
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