GEMEINDE WALLDORF BEBAUUNGSPLAN NR. 1

- FRIEDENSTRASSE -

BEGRUNDUNG
1. Vorbemerkungen
1.1 Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

1.2

1.3

Zur Zeit liegt der Gemeinde Walldo in rechtswirksamer Flachennutzungsplan
vor. In der zur Zeit in Aufstellung befindlichen vorbereitenden Bauleitplanung wird
die Flache entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes als Wohnbau-
flache - W dargestellt. l

Entsprechend § 246 a Satz 1 Nr. 3 BauGB wird der Bebauungsplan als "vorzeitiger
Bebauungsplan" aufgestellt.

Geltungsbereich

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gestaltungsvorschlag fur ein
Wohngebiet im Sudwesten der Gemeinde Walldorf in einer GréBe von ca. 15 ha er-
stellt. Im weiteren Aufstellungsverfahren hat sich gezeigt, daB die Realisierung des
Gesamtgebietes kurzfristig nicht erfolgen wird. Eine Teilrealisierung des Wohnge-
bietes auf der Grundlage zweier Bebauungspléne entsprechend der Baunachfrage
erscheint realistischer.

Der Rat der Gemeinde Walldorf hat daher beschlossen, das Gesamtgebiet in zwei
Bebauungsplangebiete aufzuteilen. Der Bebauungsplan Nr. 1 - FriedenstraBe, der
einen kleineren Teil des Gesamtgebietes darstellt, ist kurzfristig realisierbar, da die
ErschlieBung und Bebauung im Ansatz vorhanden ist und die Grundsticksverhalt-
nisse eine zlgige Bebauung ermdglichen.

Der Bebauungsplan Nr. 2 - Thomas-Mintzer-Strae, der sich auf die Flachen
nordlich und sudlich der Thomas-Muntzer-StraBe erstreckt und der den groBeren
Teil des Gesamtbaugebietes darstellt, wird eher langfristig realisierbar sein, wenn
die Nachfrage entsprechend ist und die Grundsticksverhaltnisse einer Umsetzung
des Bebauungsplanes nicht mehr entgegenstehen.

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Gemeinde Walldort. Es hat eine GréBe von
ca. 6,8 ha. Das Geléande fallt zur Herpf hin ab. Die maximale Differenz betragt ca.
25 m (Hoéhenlage am westlichen Plangebietsende = 315 m (NN, Hohenlage Melker-
ser StraBe = ca. 290 m GNN).

In unmittelbarer Umgebung des Planbereiches liegen an der Melkerser StraBe ein-
geschossige, freistehende Einfamilienhauser, die als gemeinsames Gestaltungs-
merkmal eine Giebelstandigkeit aufweisen. Stddstlich der Melkerser StraBe liegen
GeschoBwohnungsgebaude. In Héhe der Kleingartenanlage bindet die Friedenstra-
Be an die Melkerser StraBe an, an der ebenfalls Einfamilienhauser stehen.
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Ansonsten wird das Gebiet durch eine landwirtschaftliche Nutzung gepragt, die durch
zwei Graben gegliedert ist. Diese Graben verlaufen in stddstlicher Richtung zur
Herpf und sind mit Laubgehélzen eingegrint.

Zielsetzung_

Mit diesem Bebauungsplan sollen dringend benétigte Wohnbauflachen bereitgestellt
werden. Aufgrund der Nahe zu Meiningen ist dieser Standort auch fur viele Meinin-
ger Burger attraktiv.

Das vorliegende Konzept nimmt ebenfalls die landschaftlichen Elemente wie Graben
und die intensiv begrinte Flache auf und integriert sie als Gliederungselement in das
neue Wohngebiet. Es ist beabsichtigt, mit entsprechenden Festsetzungen im férmli-
chen Bebauungsplan eine planungsrechtliche Absicherung vorzunehmen.

Begrindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Flr das gesamte Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet - WA festgesetzt. Mit die-
ser Festsetzung werden entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans
dringend benétigte Wohnbaufldchen bereitgestellt. Die vorhandene Nutzung ent-
spricht geméan BauNVO ebenfalls in seiner Gebietsart einem Allgemeinen Wohnge-
biet, das durch diese Festsetzung planungsrechtlich abgesichert wird. Daneben wird
durch diese Festsetzung die Unterbringung von Laden und anderen, auch &ffentli-
chen Infrastruktureinrichtungen erméglicht. Um Beeintrachtigungen des Wohngebie-
tes zu vermeiden, werden die ausnahmsweise zul&ssigen Arten der Nutzung nach

§ 4 (3) BauNVO

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

aufgrund ihres hohen Flachenanspruchs ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wird flr den Uberwiegenden Teil auf maximal Il bzw. |
festgesetzt. Im mittleren Teil des Baugebietes sind ebenfalls Gebaude mit drei Voll-
geschossen zuléssig mit der Einschrankung, daB das 3. VollgeschoB als Dachge-
schoB zu errichten ist. Diese einschrankende Festsetzung wurde getroffen, um die
Hoéhenentwicklung dieser Gebaude zu begrenzen. Im Umfeld von ein- bis zweige-
schossiger Familienheimbebauung sollen keine stadtebaulichen Fremdkérper entste-
hen, die aufgrund ihrer ungewéhnlichen Gebaudehéhe das Erscheinungsbild des
Wohngebietes negativ beeinflussen. Durch die Zulassigkeit von drei Vollgeschossen
ist es in Verbindung mit einer groBzligigen Festsetzung der Baugrenzen méglich, ne-
ben den typischen Einfamilienheimen auch GeschoBwohnungsbau im Wohngebiet
FriedenstraBe zu errichten. Eine soziale Monostruktur kann somit im Wohngebiet
vermieden werden.

Da die dreigeschossigen Gebaude in der Mitte des Baugebietes vorgesehen sind
und die ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung am Rande des Baugebietes liegt,
ist eine bauliche Abstaffelung zur Ortsrandlage gegeben.
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Im weiteren wird das Maf der baulichen Nutzung bestimmt durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl GRZ; die Obergrenze des § 17 BauNVO fur Aligemeine
Wohngebiete (0,4) wird hier festgesetzt. Fur den Bereich der dreigeschossig zuléssi-
gen Wohnbebauung wurde die Méglichkeit einer Uberschreitung der GRZ festgesetzt
fur den Fall, daB die Errichtung notwendiger Stellplatze und Garagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgarage) dies erfordert. Die Notwendigkeit dieser Festsetzung
ergibt sich aus den Bindungen des stadtebaulichen Entwurfes. Die beabsichtigte Er-
richtung von GeschoBwohnungsbau hat zur Folge, daB fir eine groBe Anzahl von
Wohneinheiten Stellplatze nachgewiesen werden missen. Da diese Stellplatze nicht
im &ffentlichen Verkehrsraum untergebracht werden durfen (StraBenquerschnitt
nicht ausreichend fUr hohe Anzahl von Stellplatzen), ist in diesem hangigen Gelande
der Bau einer Tiefgarage auf den Privatgrundsticken erforderlich. Da die GréBe und
Lage der einzelnen Tiefgaragen erst in der Realisierungsphase der Wohngebaude
bestimmbar sind, werden die Baugrenzen im Bereich der dreigeschossigen Gebaude
groBzugig festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind so bemessen, daB der individuelle Spiel-
raum flr die geplante Neubebauung von Grundstticken nicht tibergebiihrend einge-
schrankt wird. Daher werden ausschlieBlich Baugrenzen festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Einzel- und Einzel-/Doppelhdusern wird eine allzu starke
Verdichtung des Wohngebietes vermieden und somit eine Steuerung der baulichen
Dichte vorgenommen. Es wird dabei beachtet, daB ein bestimmtes Angebot entspre-
chend den zu erwartenden individuellen Wiinschen und Erfordernissen von verschie-
denen Hausformen gewahrt bleibt. Dartiber hinaus wird somit eine aufgelockerte
Bebauung am sudlichen Rand der Ortslage Walldorf erméglicht.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die FriedenstraBe und die Thomas-Mintzer-StraBe er-
schlossen.

Die innere ErschlieBung des Gebietes wird Uber verkehrsberuhigte StraBenverkehrs-
flachen mit einem Querschnitt von 7,00 m hergestelit. Der verkehrsberuhigte Ausbau
erfolgt im Hinblick auf die Funktion dieser Verkehrsfléchen als AnliegerstraBe, die
den gesteigerten Bedurfnissen an Wohnqualitat und Wohnruhe Rechnung tragen.
Der Querschnitt ist gemaB den Empfehiungen fir die Anlage fur ErschlieBungsstra-
Ben EAE 85 ausreichend fur den Begegnungsfall Lkw/Pkw bei verminderter Ge-
schwindigkeit - 4,75 m - mit einem zusétzlichen Bereich von 2,25 m fiir Baumpflan-
zungen und/oder Stellplatze.

Desweiteren sind einige FuB- und Radwege ausgewiesen, die Verbindungen zu den
angrenzenden Grunflachen herstellen bzw. die Erreichbarkeit der Kinderspielplatze
innerhalb des Plangebietes gewéhrleisten.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte -

Im Nordwesten sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger darge-
stellt, um die ErschlieBung der Grundstlicke zu gewahrleisten. Aufgrund der geringen
Anzahl der zu erschlieBenden Wohngebaude ware eine Ausweisung als StraBenver-
kehrsflache nicht angemessen.

Offentliche Griinflache - Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Im Bebauungsplan wurde ein 12 m, teilweise 22 m breiter &ffentlicher Grinstreifen
festgesetzt, der das Plangebiet von Westen nach Osten bis zur Melkerser StraBe
durchzieht. Innerhalb dieses Grunstreifens liegen bereits bestehende, bewachsene
Graben, die erhalten bleiben. Als Uberlagernde Festsetzung wird geman § 9 (1) Nr.
25 a BauGB auf diesen 6ffentlichen Grinflachen eine dichte Bepflanzung mit Bau-
men und Strauchern entsprechend einem festgesetzten Pflanzschema vorgeschrie-
ben. Diese PflanzmaBnahmen auf éffentlichen Flachen tragen dazu bei, den auf der
Grundlage des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen. Auf den rickwartigen privaten Baugrundstiicksflachen werden zur
Eingrinung des Baugebietes ebenfalls Uberlagernd Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Striuchern festgesetzt.

Kinderspielplatze

Im Plangebiet sind zwei Kinderspielplatze festgesetzt. Der eine wurde im Bereich
des geplanten dreigeschossigen Wohnungsbaus direkt an den 6ffentlichen Griinzug
angebunden. Der Bedarf flr diesen 6ffentlichen Kinderspielplatz ergibt sich aus der
hohen zu erwartenden Einwohnerzahl im Bereich des GeschoBwohnungsbaus. Der
zweite Kinderspielplatz liegt ebenfalls im Bereich des &ffentlichen Griinzugs nordést-
lich der FriedenstraBe.

Flé&chen fur Versorgungsanlagen

Im Bebauungsplan sind an zwei Stellen Flachen flr Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Trafostation dargestellt. Im vorgezogenen Trégerbeteiligungsver-
fahren wurden diese beiden Standorte vorgeschlagen, da sie fur die ErschlieBung
des Gebietes erforderlich sind.

Versickerung von Niederschlagswéssern

Mit der Festsetzung, daB Niederschlagwéasser der Dachflachen und der nicht zusatz-
lich verunreinigten Terrassenflachen zu versickern sind, wird eine Grundwasseran-
reicherung erreicht. Insofern wird eine Minimierung des Eingriffs erméglicht, da ein
groBer Teil der Uber der versiegelten Flache anfallenden Niederschldge wieder dem
Boden zugefiihrt wird. Darlber hinaus wird das Kanalnetz entlastet.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform

Als Dachform wird das geneigte Dach mit wechselnden Firstrichtungen zugelassen.
Die Dachneigung wird in den entsprechend ausgewiesenen Bereichen mit 25° bis
45° festgesetzt. Damit wird einer in der Umgebung eingeleiteten Bauform entspro-
chen und flr die Neubebauung ein gebietstypisches Gestaltungsmerkmal festge-
setzt. Darlber hinaus erlaubt diese Festsetzung die Nutzung und den Ausbau der
Déacher.

Zur Gliederung des StraBenraumes ist im Ausnahmefall, wie z.B. bei Eckgebauden,
Endh&usern, Mittelhdusern, einer Hausgruppe u.a., eine Anderung der Hauptfirstrich-
tung zulassig.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung werden dringend benétigte Wohnbauflachen geschaffen. Durch
die Mischung von Einzel- und Doppelhdusern sowie von GeschoBwohnungsgebau-
den wird eine Mischung erreicht, die den unterschiedlichen Anforderungen an die
WohnbedUrfnisse Rechnung tragt. Durch die Planung werden derzeit unversiegelte
Flachen in Anspruch genommen. Durch die festgesetzten Einzel- und Einzel-/Dop-
pelhduser und die Begrenzung auf maximal drei Vollgeschosse werden keine nach-
teiligen Auswirkungen auf das Klima erwartet. Durch die Festsetzung von gréBeren
zusammenh&ngenden &ffentlichen bzw. privaten Grin- und Pflanzflachen wird diese
Bilanz noch verbessert. Desweiteren wird durch die Einleitung der Niederschlags-
wasser auf den Grundsticken die Versiegelung gréBtenteils kompensiert. Insgesamt
werden Fléachenverbrauch und Versiegelungsgrad als angemessen und vertretbar
beurteilt. Soweit sich heute absehen 14Bt, sind nachteilige Auswirkungen auf persdn-
liche Lebensumstande von Burgern nicht zu erwarten.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen. Mafnahmen im
Sinne der §§ 175 ff BauGB (Baugebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot,
Pflanzgebot oder Abbruchgebot) sind zunachst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so be-
halt sich die Gemeinde Walldorf nach Abwagung der éffentlichen und privaten Belan-
ge MaBnahmen im Sinne der §§ 175 - 179 BauGB vor.

Bodenordnende MaBnahmen

Die Gemeinde beabsichtigt, die fur die geplanten ErschlieBungsanlagen notwendi-
gen Flachen ohne Umlegungsverfahren zu erwerben, soweit sie noch nicht in ihrem
Besitz sind. Sollte eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht erreicht werden, so
wird die Gemeinde Walldorf prifen, ob eine Umlegung nach §§ 45 ff BauGB durch-
zutUhren ist, um die Verwirklichung der Planung sicherzustellen.

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige Ubergeordnete Infrastruktur ist gegeben. Die zur Realisierung des
Bebauungsplanes erforderliche Infrastruktur ist vorhanden bzw. wird durch seine
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Festsetzungen sichergestellt.

Die Abwasserableitung und Behandlung wird auf die zentrale Klaranlage Herpf-
tal/Meiningen ausgerichtet.

S. Kosten
Durch die Anlage der ErschlieBung und Grunderwerb entstehen der Gemeinde Wall-
dorf Kosten, die teilweise satzungsgeman umgelegt bzw. zum notwendigen Anteil
durch die Gemeinde bereitgestellt werden.
Anhand der nachfolgend aufgefiuhrten Kostenarten sind die fur das Wohngebiet (BP
Nr. 1) anfallenden Kosten erkennbar. Die Kostenaufstellung wurde zu Beginn der
Planungen erarbeitet und kann sich durch die allgemeine Preisentwicklung bzw.
durch wahrend der Baurealisierung veranderte Rahmenbedingungen andern.
KOSTENAUFSTELLUNG
1. Planung
- Kosten fur stadtebaul. Planungsleistungen 56,0 TDM
(einschl. H6henvermessung)
- Kosten fur die innere ErschlieBung 90,0 "
- Kosten fur die auBere ErschlieBung
StraBenanbindung Melkerser StraBe 15,0 "
Abwasserzwischenldsung
2. Grunderwerb
- Kaufpreis 533,0 TDM
- Kaufpreis flr darauf zu erwerbende vorhan-
dene Gebaude/Anlagen 50"
- Grunderwerbssteuer 12,0 "
- Notarkosten 12,0 "
- Vermessungskosten/Katastergeb. 100,0 "
- sonstige Kosten flr Baulanderwerb 20"
(Auflassungsvormerkungen u. dahnl. Geb.)
3. Freilegung
- Bodenordnungskosten 30,0 TDM
- Kosten fur Beseitigung (AbriB/Beraumung)
von Gebauden u. baul. Anlagen 10,0 "
- sonstige Ordnungs- und Freilegungsmagn. 50"
4. ErschlieBung: Kosten fur die Herstellung

der ErschlieBungsaniagen gemaB § 127 Abs. 2
BauGB (innere ErschlieBung des Baugebietes)

- Verkehrsanlagen 1.285,0 TDM
- Beleuchtung 1450 "
- Wasserversorgungsanlagen 440,0 "
- Entwéasserungsanlagen 1.040,0 "

- Anlagen zum Schutz der Baugebiete gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen sowie Aus-
gleichsmaBnahmen fir Natur- und Land-
schaftsschutz (4.500 gm x 16,00 DM/gm) 72,00 "
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B. Sonstige MaBnahmen _
- Kinderspielplatze (2 x 30,0 TDM) 60,00 TDM

ANDERUNGEN NACH DER OFFENLAGE:

Im Bebauungsplan wurden nach der éffentlichen Auslegung Anderungen vorgenommen.

Anderung:

MaB der baulichen Nutzung

gestrichen: I, festgesetzt: II*
gestrichen: |, festgesetzt: II*

Erganzung der textlichen Festsetzungen:

GemanB § 16 (2) BauNVO wird festgesetzt, da3 innerhalb der mit 1I* festgesetzten Baufla-
chen bei der Errichtung von baulichen Anlagen das 2. VollgeschoB als DachgeschoB3 mit ge-
neigtem Dach auszubilden ist.

Da durch die Anderungen nicht die Grundziige der Planung berthrt werden, wurde das
Verfahren geman § 3 (3) Satz 2 BauGB i.V.m. § 13 (1) Satz 2 BauGB durchgefihrt.

Die vorgenannten Anderungen wurden erforderlich, da sich der Rat der Gemeinde im Rah-
men einer Abwagung Uber die Planinhalte fur eine bessere Ausnutzbarkeit der Einzelgebau-
de entschieden hat. Es soll allen Bauwilligen die Mdglichkeit eingeraumt werden, ein Gebau-
de mit zwei Vollgeschossen zu errichten. Auch gréBere Familien, vor allem aus Walldorf,
wurden hier einen entsprechenden Bauplatz finden (sog. Mehrgenerationenhaus).



