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1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Aus der Teilung des ehemaligen Flurstiicks 284/27, Flur 1, Gemarkung Walldorf sind im
Jahre 1991 folgende Flurstiicke entstanden:

Flurstiick 284/30 (Flache: 6443 m?/ bebaut mit der Stadthalle Walldorf)
Flurstiick 284/29 (Flache: 1860 m?/ bebaut mit der Polizeistation Walldorf)
Flurstiick 284/28 (Flache: 1344 m?/ Freiflache sudlich der Polizeistation Walldorf)

Eigentiimer der o.g. Flurstiicke ist die Stadt Morfelden-Walldorf.

Das stadtische Flurstiick 284/28 (Okrifteler StralRe 1-3) liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1.2 ,Husarenkappengewann® (rechtsverbindlich seit 28.08.1976).

Eine Bebauung des Flurstiicks 284/28 ist aufgrund der Festsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 1.2 ,Husarenkappengewann“ ausgeschlossen. Auch ein Verkauf dieses Grundstlcks ist
ohne jegliche bauliche Nutzungsmdéglichkeit ebenfalls nahezu unmaglich.

Zur Schaffung von Baurecht, z.B. fUr ein bis zwei Einzelhdauser, ist fur dieses Grundstiick
auch in Hinblick auf einen spéateren Verkauf die Durchfiihrung dieses Bauleitplanverfahrens
erforderlich.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen wird der wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Morfelden-Walldorf in einem Parallelverfahren gemanid § 8
Abs. 3 BauGB geandert (6. Anderung des Flachennutzungsplanes).

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 1.3
"Husarenkappengewann, Uberplanung der Freiflache sidlich der Polizeistation Walldorf"
umfasst allein das Flurstiick 284/28, Flur 1, Gemarkung Walldorf (FlachengroR3e 1344 m2).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst damit vollstandig und ausschlieRlich die Flache, die
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.2 "Husarenkappengewann, 2.
Anderung" bzw. Nr. 1.1 "Husarenkappengewann, 1. Anderung" von jeglicher Bebauung
freizuhalten ist.

3. Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan Stiidhessen 2000 (erneute Genehmigung vom 23. August 2004) ist das
Plangebiet und die sich dstlich des Vitrolles-Rings anschlieRenden Wohngebiete als
"Siedlungsbereich, Bestand" ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Morfelden-Walldorf ist das Plangebiet als
.Flache fir den Gemeinbedarf sowie fiir Sportanlagen - Offentliche Verwaltung” dargestellt.

Alle tUbrigen Baugrundstiicke an der Langstral3e im Bereich zwischen Vitrolles-Ring und
Kelsterbacher bzw. Mérfelder Straf3e sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Morfelden-Walldorf als "Wohnbauflache" dargestellt.

Die sich nordlich an das Plangebiet anschlieRende Flurstiicke 284/29 (Polizeistation
Walldorf), 284/30 (Stadthalle Walldorf) und 284/26 (Wilhelm-Arnoul-Schule) sind im



wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Morfelden-Walldorf ebenfalls als ,,Flache fiir den
Gemeinbedarf sowie flr Sportanlagen™" und mit entsprechender Zweckbestimmung als
"Sozialen Zwecken dienenden Geb&auden und Einrichtungen” bzw. als "Schule" dargestellt.
Diese Flurstiicke sind im wirksamen Flachenutzungsplan zusatzlich als "Flache mit
vermuteten Bodenbelastungen, Lage teilweise unklar' gemaf § 5 Abs. 3 BauGB
gekennzeichnet.

Die benachbarten Grundstiicke westlich des Virtolles-Rings sind im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Mdérfelden-Walldorf als ,,Grunflache - Sportplatz" (Flurstick
36/13, Flur 1) und als ,Flache fir Gemeinbedarf sowie fir Sportanlagen — Festplatz*
(Flurstticke 32/16, Flur 1) dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bauhthenbeschrankung des Bauschutzbereichs
fur den Flughafen Frankfurt/Main gemaf3 8§ 12 Abs. 3 Satz 1a LuftVG. Sofern im Plangebiet
Baukrane errichtet werden, ist eine gesonderte luftverkehrsrechtliche Genehmigung beim RP
Darmstadt, Dezernat 33.3, 64278 Darmstadt zu beantragen.

4, Bisherige Bebauungsplanung

Vom Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Husarenkappengewann®
(in Kraft getreten am 27.04.1962; aulRer Kraft getreten am 12.03.1971) war das Plangebiet
(d.h. die Flache des heutigen Flurstticks 284/28) nicht erfasst.

Im Bebauungsplan Nr. 1.1 ,Husarenkappengewann, 1. Anderung* (in Kraft getreten am
13.03.1971; aul3er Kraft getreten am 27.08.1976) war das Plangebiet (d.h. die Flache des
heutigen Flurstlicks 284/28) bereits als "von jeglicher Bebauung freizuhaltende Flache"
festgesetzt. Eine Begrindung fir die seinerzeitige Festsetzung ist nicht erkennbar und
deshalb heute leider ungeklart.

Im Bebauungsplan Nr. 1.2 ,Husarenkappengewann, 2. Anderung“ (rechtsverbindlich seit
28.08.1976) ist das Plangebiet (d.h. die Flache des heutigen Flurstiicks 284/28) gleich-
lautend als ,von jeglicher Bebauung freizuhaltende Flache*” festgesetzt. Eine Begriindung fur
diese Festsetzung ist auch hier nicht erkennbar und deshalb ebenfalls heute leider ungeklart.

Der Bebauungsplan Nr. 1.3 "Husarenkappengewann, Uberplanung der Freiflache siidlich der
Polizeistation Walldorf" ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches bei seinem Inkrafttreten
die Bebauungsplane Nr. 1.2 "Husarenkappengewann, 2. Anderung" und Nr. 1.1 "Husaren-
kappengewann, 1. Anderung" in allen ihren Festsetzungen.

5. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Siedlungsflache der Gemarkung bzw. des
Ortsteils Walldorf.

Bei dem Vitrolles-Ring handelt es sich um einen bedeutenden Verkehrsweg des stadtischen
StralRengrundnetzes mit der Funktion einer Verbindungsstrafl3e zwischen den Stadtteilen
Walldorf und Morfelden sowie zu den weiterfiilhrenden aufRerértlichen Richtungen. Bei der
Langstral3e handelt es sich um eine innerértliche VerkehrsstralRe mit ErschlieRungsfunktion
innerhalb des StralRengrundnetzes.

Die Siedlungsflachen westlich des Vitrolles-Rings dienen tberwiegend sportlichen Zwecken.
Nordwestlich des Vitrolles-Rings befinden sich mischgebietstypische Nutzungen und sid-



westlich des Vitrolles-Rings befindet sich eine Kleingartenanlage. Ein Wohngebiet schlief3t
sich weiter sudlich beiderseits der Feldbergstralle an.

Die Baugrundsticke des bestehenden Wohngebietes nérdlich der Langstralie weisen
nahezu einen identischen Flachenzuschnitt auf (Breite ca. 16 m; Tiefe ca. 42 m). Sie sind
jeweils mit freistehenden Einzelhdusern bebaut.

Das Flurstiick 284/28 entspricht hinsichtlich Breite (im Mittel: ca. 34 m), Tiefe (ca. 42 m) und
Flachengrol3e (1344 m2) nahezu den Abmessungen von zwei benachbarten Bau-
grundstiicken. Es ist unbebaut und infolge starken Pflanzenbewuchses unzugénglich.

Eine Bebauung des Flurstiicks 284/28, zum Beispiel mit ein oder zwei Einzelhausern, kann
deshalb als geringfiigige Erweiterung des bestehenden Wohngebietes nérdlich der
Langstral3e betrachtet werden, die im Regionalplan Stdhessen 2000 auch bereits
ausgewiesen ist.

Da das Plangebiet direkt an den stark befahrenden Straf3en Vitrolles-Ring und Okrifteler
Stral3e liegt, wurde fur das Plangebiet die ,Schalltechnische Untersuchung zur Priifung der
schalltechnischen Belange im Rahmen der Bebauungsplanung® (hier: B.-Plan Nr. 1.3) der
Fritz GmbH (Bericht Nr. 08146-VSS-1 vom 10.06.2008) durchgefihrt.

Die durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen zeigen, dass an den westlichen und
sudlichen Fassaden bzw. der westlichen und sudlichen Baugrenze ein Konfliktpotential
aufgrund der Einwirkungen des StralRenverkehrslarms besteht.

Die Immissionen durch den StralRenverkehr sorgen an der westlichen und sidlichen Grenze
des Baufensters zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA) nach Beiblatt 1 zur DIN 18005. Am westlichen Rand des Baufensters werden tags bzw.
nachts Beurteilungspegel von ca. L r =69 / 61 dB(A) prognostiziert. An der sidlichen Grenze
der Uberbaubaren Flache werden tags bzw. nachts Beurteilungspegel von ca. L r =67 / 60
dB(A) prognostiziert. Der im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gtiltige Orientierungswert von 55
/ 45 dB(A) ist westlich mit ca. 14 / 16 dB(A) und sudlich mit ca. 12 / 15 dB(A) tags bzw.
nachts uberschritten. Daher besteht Bedarf flir geeignete VorsorgemalRnahmen.

Aus schalltechnischer Sicht stehen der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
dennoch keine relevanten Argumente entgegen, wenn im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen zum passiven Schallschutz vorgenommen werden.

Aktive Schallschutzmafinahmen, das heif3t die Errichtung von Schallschutzwanden zur
effektiven Abschirmung des Verkehrslarms und somit zur Pegelminderung im Bereich der
geplanten Wohngebaude ist bereits aufgrund der gegebenen Abstandsverhaltnisse kaum
realisierbar. Auch aus stadtebaulichen Griinden sind aktive Schallschutzmaflinahmen, wie
die Aufstellung von Wanden fir das kleinflachige Plangebiet nicht mdglich, weil die Erreich-
barkeit der geplanten Wohnbebauung vom Vitrolles-Ring aus gewahrleistet sein muss.
Gerade in dem innerstadtischen Bereich ist es hahe liegend, einen ausreichenden
Schallschutz durch passive Mal3Bhahmen in Form von baulichen Vorkehrungen am Gebaude
sicher zu stellen. Zur Gewahrleistung eines angemessenen Schallschutzes besteht daher die
Notwendigkeit, im Bebauungsplan Festsetzungen zu baulichen Schallschutzmal3nahmen an
den AufRenbauteilen vorzunehmen.

Mittels der vorgesehenen textlichen Festsetzung gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 zum Larmschutz kann
dem Immissionskonflikt grundsatzlich begegnet werden. Durch diese Festsetzung, wonach die
Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen gemar DIN 4109 nachzuweisen
sind, kann sicher gestellt werden, dass in schutzbedurftigen Raumen, die nicht nur den vortber-
gehenden Aufenthalt ihrer Bewohner dienen, gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.



Die Schalltechnische Untersuchung ist dieser Begriindung als Anlage 1 beigeflgt.

6. Planung

Der Bebauungsplan Nr. 1.3 ,Husarenkappengewann, Uberplanung der Freiflache siidlich der
Polizeistation Walldorf" enthélt Festsetzungen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1.2 "Husarenkappengewann" hinsichtlich des Wohngebietes nérdliche der Langstralie
entsprechen.

Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO.
Festgesetzt ist eine Offene Bauweise gemaf § 22 BauNVO.
Die Grundflachenzahl ist mit GRZ: 0,4 als Hochstmal? festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl ist mit GFZ: 0,8 als Hochstmal festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht dem zugestandenen Befreiungsrahmen bei einer auf GFZ: 0,7 festgesetzten
Geschossflachenzahl der alteren Bebauungspléane.

Festgesetzt ist eine durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundstiicksflache, die
hinsichtlich der damit ermdglichten Gebaudestellung einerseits Bezug auf die Bauflucht der
Gebaude nordlich der Langstrale nimmt und andererseits einer besonderen Bebauung
dieses Eckgrundstiicks moglichst viel Freiheit lasst. Hierzu tragt auch bei, dass auf die
Festsetzung einer Zahl der Vollgeschosse verzichtet wird und ersatzweise die Hohe
baulichen Anlagen in Verbindung mit den zuldssigen Dachneigungen festgesetzt ist.

Die Hohe baulicher Anlagen ist mit Hmax: 11,00 m Uber Bezugspunkt als Héchstmalf3
festgesetzt. Diese maximale Gebaudehéhe entspricht den Hohen der auf den benachbarten
Baugrundstiicken vorhandenen Gebaude.

Der untere H6henbezugpunkt entspricht dem Niveau der Langstral3e (OK Bordstein).

Zu Sicherung der Leichtigkeit des Verkehrs im Kreuzungsbereich Vitrolles-Ring /
Langstral3e / Okrifteler Straf3e / In der Trift ist ein Bereich festgesetzt, in dem keine
Grundstuckszufahrten ausgefihrt werden kénnen.

Die textliche und zeichnerische Festsetzung zum Larmschutz gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB erfolgt auf der Grundlage der Schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage 1) und
dient der Dimensionierung von baulichen Schutzmalnahmen.

Die festgesetzten Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft tragen zur Minimierung des zu erwartenden Eingriffs bei.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen weitgehend den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.2 "Husarenkappengewann".

Der Bebauungsplan enthalt auRerdem Kennzeichnungen gemaf 8 9 Abs. 5 BauGB

(Grundwassereinwirkungen) und Nachrichtliche Ubernahmen (Wasserschutzgebiet) sowie
Hinweise (Bodendenkmaéler und Artenempfehlungen) gemaf § 9 Abs. 6 BauGB.

7. Umweltprifung

Fur die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt.



Im Umweltbericht, der gesonderter Teil der Begriindung ist, werden die Auswirkungen der
Planung auf die Umweltbelange dargelegt. In seiner zusammenfassenden Erklarung kommt
der Umweltbericht zu folgenden Ergebnissen:

Insgesamt sind aufgrund der geringen FlachengrofRen Auswirkungen auf den Zustand der
Umwelt, bezogen auf das Stadtgebiet oder die naturrdumliche Grundeinheit, sehr gering.
Allenfalls missen kleinrdumige Auswirkungen angenommen werden.

Darlber hinaus enthélt der Bebauungsplan einige Regelungen zur Vermeidung und
Verringerung nachteiliger Umwelteinwirkungen.

Auch die Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes ist in der Bauleitplanung zu
beachten und wird im Umweltbericht abgearbeitet. Dabei wird ermittelt, dass trotz der o.g.
Malnamen zur Minimierung der Umweltauswirkungen ein nicht unerheblicher Eingriff in
Natur und Landschaft verbleibt, der angesichts der geringen Grof3e des Plangebietes und
der geplanten Nutzung durch Mal3hahmen im Plangebiet nicht weiter vermindert werden
kann. Dies gilt umso mehr fur AusgleichsmalRnahmen, die im Plangebiet angesichts der
geringen GrofRe und der geplanten Nutzung nicht umsetzbar sind.

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung wird mittels einer Bilanzierung in
Zahlenwerte gefasst. FUr das zunéachst verbleibende Ausgleichsdefizit wird damit ein Wert
von 26.908 Wertpunkten oder ca. 72 % des Bestandswertes ermittelt.

Diesem Ausgleichsbedarf wird durch Abbuchung von 26.908 Wertpunkten vom Okokonto der
Stadt Morfelden-Walldorf bei der Unteren Naturschutzbehdérde Rechnung getragen, weshalb
von einem vollstandigen Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
ausgegangen werden kann.

Anderweitige Losungsmoglichkeiten sind angesichts der Planungsziele und der geringen
GroRRe des Plangebietes nur in Details vorstellbar, die hinsichtlich der Auswirkungen der
Planung auf die Umweltglter kaum von Bedeutung sind.

8. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet grenzt an ein allgemeines Wohngebiet, das bereits seit Jahrzehnten
erschlossen ist. Insofern ist eine Ver- und Entsorgung des Plangebietes aus vorhandenen
Ver- und Entsorgungsnetzen gewahrleistet.

Da in unmittelbarer Néahe des Geltungsbereiches Erdgasversorgungsleitungen liegen,
bestehen Anschlussmdéglichkeiten zwecks Gasversorgung. Versorgungstrager ist die NRM
Netzdienste Rhein-Main GmbH (Mainova).



