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Der Magistrat bittet, die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

,1. Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) die Aufstellungen eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf §
13 a BauGB ohne Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB fir das
Gebiet zwischen LangstraRe und Ludwigstral3e. Der Bebauungsplan erhalt die
Bezeichnung

Bebauungsplan Nr. 83 ,Waldenser Mitte“

2. Der Geltungsbereich —entsprechend Anlage 1— liegt innerhalb der Gemarkung
Walldorf, Flur 2. Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 542, 543, 545/2,
545/4 teilweise, 620/1, 643/2 und 644/2 als Planungsgrundstiicke sowie Teile der
Flurstiicke 534/2 und 630/2 als StraRenverkehrsflache. Die Flachengrdl3e des raumlichen
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Geltungsbereiches des geplanten Bebauungsplanes Nr. 83 betragt insgesamt ca. 6.175 m?,
davon entfallen ca. 5.505 m? auf die Baugrundstlicke. Maf3geblich ist die Darstellung im
Ubersichtsplan Maf3stab 1:1000 (Anlage 1).

Der Ubersichtsplan ist Bestandteil dieses Beschlusses und wird gemaf § 7 Abs. 4 der
Hauptsatzung der Stadt Mdrfelden-Walldorf fir die Dauer von zehn Arbeitstagen wahrend
der Dienststunden der Stadtverwaltung im Rathaus Mdérfelden und im Rathaus Walldorf zur
Einsicht fuir jede Person ausgelegt. Dazu erfolgt eine gesonderte amtliche
Bekanntmachung.

3. Die Planungsziele und Zwecke des Bebauungsplanes Nr. 83 werden wie folgt definiert:

e Mit der Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Entwicklung von
Wohnungsbau kombiniert mit kulturellen und 6ffentlichen Nutzungen geschaffen werden.
Untergeordnet sollen in den Erdgeschosszonen gastronomische oder Ladennutzungen
ermdglicht werden.

¢ Aufgrund der Lage im zentralen und historischen Stadtkern von Walldorf miissen
stadtebauliche und funktionale Belange bei der Planung bericksichtigt werden und die
Ubergange zum angrenzenden Bestandsumfeld oder denkmalgeschutzten Bauten (,D* im
Bestandsbebauungsplan 14.1, siehe Anlage 2) und Naturdenkmal angemessen gestaltet
werden.

e Fur die Grundstiicke zwischen der Lang- und der Ludwigstral3e ist die Zielsetzung die
Flachen bis auf die notwendigen Rettungswege weitestgehend Pkw-frei zu gestalten und
fur den offentlichen Ful3ganger und Radverkehr Wegeverbindungen sowie Platzfunktionen
zu schaffen. Fur die Unterbringung einer Mobilitatstation, von Stellplatzen entlang der
Ludwigstral3en und fiir die FuRBwegeverbindung werden geringflgig Flachen des
Grundstiicks der Evangelischen Kirche mit in den Geltungsbereich einbezogen. Der
geplante groRRere Platz hinter dem ,Waldenserhof” befindet sich vollumfanglich auf
stadtischen Flachen und soll durch die angrenzenden Nutzungen —Waldenserhof,
Musikschule, Gastronomie, ggf. Laden, Wohnen sowie weitere stadtische Nutzer—
.bespielt* werden.

e Es sollen u. a. Festsetzungen getroffen werden zu

o Artund zum Malf3 der Nutzung,

o sowie Festsetzungen zum klimagerechten Bauen, z.B. energetischen Standards,
zur solare Baupflicht, zu Fassaden- und Dachbegriinung, Bepflanzungen,
Versickerung, Speicherung und Verwendung anfallenden Niederschlagswassers,
soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

e Die urspriingliche und mit dem Bebauungsplan Nr. 14.1 ,Walldorf-Mitte, 1. Anderung*
formulierten Planungsziele und Nutzungen ,Mischgebiet* (MI1) ,Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung der sozialen Zwecken dienenden Nutzungen sowie Kirche und
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® (Gb 1) und ,Verkehrsflache
sollen hinsichtlich der neuen Nutzungen, wo erforderlich, angepasst werden.

4. Der Magistrat wird beauftragt, zum Bebauungsplan Nr. 83 die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behodrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Absatz 1 BauGB durchzufihren. Hiertber wird die Stadt
rechtzeitig mittels der tiblichen Bekanntmachung informieren.*

Begrindung:

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Waldenser Mitte wird wie folgt
begrindet und erlautert:
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Planungsanlass und Ziel:

Die Stadt ist im Eigentum mehrerer Grundstiicke in der historischen Mitte des Stadtteils Walldorf ;
das Areal liegt nahe des DB- und S-Bahn- wie Bushaltepunkts Bahnhof Walldorf. Die Grundstiicke
liegen westlich und stdlich der evangelischen Kirche und des Gemeindezentrums und sind aktuell
noch mit einer aufgelassenen Turnhalle, einem kulturellen Treffpunkt sowie alteren Wohnhausern
bebaut. Eines der Gebaude, der ,Treffpunkt Waldenserhof, eine ehemalige Gaststatte, steht unter
Denkmalschutz. Auch im Umfeld befindliche Gebaude wie das Pfarrhaus, die historische
Waldenserkirche und das Geb&aude des Heimatmuseums Walldorf sind denkmalgeschutzt.

Aufgrund des anstehenden Abbruchs der ,Waldenserhalle* (der Turnhalle) sowie baulicher und
raumlicher Mangel der Wohnhéauser wurde fiir das Gebiet ein stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefiuhrt. Mit dem Siegerentwurf vom Juli 2021 soll ein neues urbanes Wohnquartier und
kulturelle Nutzungen (z.B. Musikschule und kultureller Treff) mit entsprechenden Freiflachen auf
einem grofRen zentralen Platz sowie ein entsprechendes Wegesystem geschaffen werden. Die
neuen Wohnungen grenzen im Erdgeschoss unmittelbar an den neuen Platz hinter dem
~Waldenserhof“, der teils 6ffentlich, teils halbéffentlich genutzt werden kann. Am 30.07.2022 wurde
in einer Blrgerveranstaltung der weiter detaillierte Siegerentwurf unter den Aspekten Wohnen (und
Nutzungen), Klimaschutz und Verkehr (Stellplatzkonzepte) mit den Anwohnern und Birgern
diskutiert. Der nochmals liberarbeitete und mit den verschiedenen geplanten Nutzern (stadtisches
Kultur- und Sozialamt) abgestimmte Vorentwurf liegt in der Anlage 3 bei.

Geringfiigig sind in den Geltungsbereich Grundstucksteile im Eigentum der benachbarten
Evangelische Kirche miteinbezogen (Verwaltungshof und Grinflachen, die an die Verkehrsflache
Ludwigstraf3e angrenzen) um dort Manahmen fir ruhende Verkehre (Rad und PKW) neu zu
ordnen um mit dem Kirchhof ein autofreies Areal zu schaffen. Weitere seitens der Kirche
angedachte und aktuell diskutierte bauliche Anderungen auf dem Kirchhofareal bedurfen derzeit
keiner Anderung des Bebauungsplans. Es ist jedoch grundséatzlich maglich im laufenden
Bebauungsplanverfahren —sofern notwendig— den geplanten Geltungsbereich auch auf das
Grundstuck der Kirche zu erweitern.

Verfahren:

Der Bebauungsplan Nr. 83 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die im Bebauungsplan
festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm. Durch
den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die eine UVP-Pflicht geman
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz unterliegen. Damit und mit der Tatsache, dass es sich bei
der vorliegenden Bauleitplanung um eine MaRnahme der Innenentwicklung (Wiedernutzbarkeit von
Flachen und Nachverdichtung im Bestand) handelt, sind die Voraussetzungen fir die Anwendung
des § 13 a BauGB —Bebauungsplan der Innenentwicklung— erfillt. Das beschleunigte Verfahren
nach § 13 a BauGB erfolgt nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB. Obwohl eine Friihzeitige Beteiligung nach § 13 a BauGB formal nicht
notwendig ist, kann sie —ggf. mit verkirzter Frist— durchgeftihrt werden, dies wird empfohlen.

Situation und Umfeld:

Fur den Uberplanten Bereich gilt aktuell der rechtskraftige qualifizierte Bebauungsplan Nr. 14.1
,Walldorf-Mitte,1. Anderung* (Rechtskraft vom 17.01.2002) mit den festgesetzten Nutzungen
Mischgebiet (MI 1), Gemeinbedarf (,Gb 1%, Kirchengrundsttick) und Verkehrsflache (Anlage 2). Der
rechtskréftige Bebauungsplan weist auf die Bestandsgebaude zugeschnittene Baufenster und —bis
auf einen kleinen eingeschossigen Bereich angrenzend an das Gemeindehaus und bei den
denkmalgeschiitzten Bauten— eine Zweigeschossigkeit mit Traufhdhen bis max. 7,5 m aus. Die
GRZ ist im MI1 mit 0,6 und die GFZ mit 0,8, im Gb1 mit 0,4 und 0,8 festgesetzt. In der 6stlichen
Nachbarschaft (Ml 2) ist aktuell eine dichtere Bebauung mit GRZ 0,6 und GFZ von 1,1 ermoglicht.

Im Umfeld befinden sich stralRenstéandige Wohn- und Geschaftsgebaude in vorwiegend
zweigeschossigen, teils bis zu dreigeschossigen Baukorpern (LangstralRe 78). Auch die Gebaude
in den Blockinnenbereichen sind in diesem Bereich zwischen Ludwig- und Langstral3e



-4 -

zweigeschossig ausgefihrt (z.B. die an den Kirchhof angrenzenden Wohngebaude). Die nach
Wettbewerb geplanten Gebaude soll sich hinsichtlich der Héhen und der Abstandsflachen und in
Bezug auf die denkmalgeschitzten Gebaude in diese Situation angemessen einfligen und einen
fur den Ort und die Nutzung vertragliche stadtebauliche Konzeption und Dichte in Relation zum
umgebenden offentlichen und privaten Raum aufweisen.

Festsetzungen zu Bepflanzungen und Grinflachen werden den Pflanzbestand schitzen und den
klimarelevanten Aspekten des nachhaltigen Bauens Rechnung tragen.

Stellplatze und Verkehr:

Die geplanten Wohnbauflachen zwischen Lang- und LudwigstralRe sind weitestgehend als
autofreies Stadtquartier errichten. Der aktuelle Planungsstand sieht ein modernes
Mobilitatskonzept fur den neuen Wohnstandort vor. Auf dem bahnhofsnahen Standort der
stadtischen Liegenschaften soll erstmals im gréReren Umfang der neuen Stellplatzsatzung vom
November 2022 Rechnung getragen werden. Wo mdglich, sollen die notwendigen PKW-
Stellplatze durch Konzepte wie Carsharing, OPNV-Anbindung und Starkung der Rad-und
Lastenradnutzung ergéanzt werden, damit die Anzahl der Stellplatze gering gehalten werden kann.
Die Stellplatze sollen in einem sidlich der Landstraf3e positionierten automatischen Parksystem
(,Parkomat”) untergebracht werden. Alternativ kénnten diese als Tiefgarage unter die geplanten
Wohnh&user zwischen Lang- und Ludwigstral3e positioniert werden. Beide Moglichkeiten wurden
bereits in der Informationsveranstaltung zur Waldenser Mitte am 30.7.2022 mit den Burgern
diskutiert und sind im Planungsprozel3 weiter zu untersuchen und zu konkretisieren. Zur Starkung
des Quatrtiers ist es wiinschenswert, dass auch der Kirchhof autofrei gehalten werden kann, dafur
sind Umplanungen im Bereich der stral3enbegleitenden Stellplatze in der Ludwigstral3e sowie
angrenzend an jetzigen Verwaltungshofes der Kirche notwendig.

Verfahren und Kosten:
Das Bebauungsplanverfahren soll kurzfristig durchgefihrt werden und in den néchsten 2 Jahren
abgeschlossen sein. Fur das Bebauungsplanverfahren werden aktuell ca. 20.000 € geschatzt.

Mit dem vorliegenden Aufstellungsbeschluss wird die Verwaltung beauftragt, die frihzeitige
Beteiligung der Birger*innen, der Behtrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange im Sinne
der 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchfiihren. Um den o0.g. Zielsetzungen Rechnung zu
tragen, ist es notwendig, einen formellen Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 83 zu
fassen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Thomas Winkler
Blrgermeister



