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VERFAHRENS - UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gemaB § 2 (1) BauGB
mit Wahl des Verfahrens nach §13a BauGB am 02.07.2009
2. Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 04.07.2009
3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaB §§ 3 (2), 4 (2) BauGB am
4. Ortstlibliche Bekanntmachung der 6éffentlichen Auslegung
gemanB §§ 3 (2), 4 (2) BauGB am

5. Offentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom ..........
und der Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom ...............
mit Begriindung geman §§ 13a Abs. 2 (1) und 3 (2) BauGB,
in der Zeit vom .......... bis einschlieBlich ................

6. Stellungnahme der berlihrten Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 13a Abs. 2 (1) BauGB und 4 (2) BauGB
vom ..... bis einschlieBlich ..............

7. Satzungsbeschluss Bebauungsplan
sowie Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
gemaB § 10 (1) BauGB am

8. Ausfertigung:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text sowie der Inhalt der &rtlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmen und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Schwetzingen, den .......cccccoeiiee i

Oberblrgermeister Dr. René Péltl

10. Ortstibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
der Satzungen gemas § 10 (3) BauGB am
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SATZUNG

tber den Bebauungsplan
'Gewerbe slidlich der MarstallstraBBe'

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
m.W.v. 30.07.2011
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466) m. W. v. 01.05.1993.
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58).
Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S.
793) m.W.v. 01.01.2011
Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir Ba-
den-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen in seiner Sit-
Zung am .....oeeeeinnnen. den Bebauungsplan ,Gewerbe stdlich der MarstallstraBe’ als
Satzung beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan - Satzung ist der zeichnerische
Teil in der Fassung vom 05.07.2012maBgebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Bebauungsplan - Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 05.07.2012
Einschl. Beiblatt mit Eintrag der Larmpegelbereiche nach DIN 4109
(Plan Nr. 4831-03 des Schalltechnischen Gutachtens Stand November 2010

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 05.07.2012

Folgende Anlagen werden beigefiigt, ohne Satzungs- Bestandteile zu sein:

C Anlage 1 Artenverwendungsliste

D Anlage 2: Hinweise zum Bebauungsplan i.d.F. vom 05.07.2012
E Anlage 3: Begrundung i.d.F. vom 05.07.2012
F Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung i.d.F vom November 2010
G Anlage 5 Sortimentsliste (,Schwetzinger Liste’), Auszug aus dem Umset-

zungskonzept zur Einzelhandelssteuerung Stand Oktober 2010

§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan 'Gewerbe sldlich der MarstallstraBe' tritt mit
der ortsublichen Bekanntmachung gemaB § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig treten
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 55 ,MarstallstraBe stdlicher Bereich’ in
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Kraft getreten am 15.07.1993 fir diesen Bereich auBer Kraft.

Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Méangein der
Abwagung:

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften sowie eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2
BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtli-
che Méangel des Abwéagungsvorgangs werden unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb
eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegenlber
der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Bei der Geltendmachung ist der Sach-
verhalt darzulegen, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeord-
nung (GemO) fir Baden-Wrttemberg oder von aufgrund der Gemeindeordnung er-
lassenen Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzung
ist nach § 4 Abs. 4 GemO in dem dort genannten Umfang unbeachtlich, wenn sie
nicht schriftlich und unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begrtin-
den soll, innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung geltend gemacht wor-
den ist.

Die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwagung
sind schriftlich gegendber der Stadt Schwetzingen -Blrgermeisteramt-, Postfach 19
20, 68721 Schwetzingen, geltend zu machen.

Entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47
der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen gel-
tend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder
verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.
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Zeichnerischer Teil

in der Fassung vom 05.07.2012
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 05.07.2012

Anlage 3 zur TA Sitzung am 05.07.2012
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ‘Gewerbe suidlich der MarstallstraBe’

Die nachfolgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1, 8, 12 - 15 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil
ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO. Das Gewerbegebiet wird in verschiedene Teile
untergliedert:

Teilbereich A

Im Gewerbegebiet, Teilbereich A sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne des Umsetzungskonzepts zum Einzelhan-
delskonzept 2015 der Stadt Schwetzingen unzulassig:

e Reformwaren (insbesondere Lebensmittel)

e Blumen

e Blcher, auch antiquarische Blicher

e Papier, Burobedarf, Schreibwaren

e Spielwaren inkl. Modellbau

e Bastelartikel

e Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenober-
bekleidung, Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbeklei-
dung, Berufsbekleidung)

e Haus- und Heimtextilen, Kurzwaren (auch Wolle usw.), Handarbeit, Nahzube-
hoér, Stoffe

e Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Sportschu-
he, Hanteln, FuBbélle, kleinere Campingausriister, Kocher)

¢ Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z. B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir
Babys und Kleinkinder)

e Schuhe (auch Sportschuhe)

e Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

e Fahrrader und Fahrradzubehor

e Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren/Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren),
Glas, Porzellan, Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsarti-
kel, Geschenkartikel und Souvenirs

e Medizinisch-Orthopéadische Artikel

e Augenoptik

e Hobrgerate

e Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auBer Mdbel)

¢ Briefmarken, Miinzen

e Uhren, Schmuck

e Musikalien, Musikinstrumente und Zubehdér
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GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergniigungsstatten nach § 8 Abs.
3 BauNVO nicht ausnahmsweise zuléssig sind.

Teilbereiche B und C

Im Gewerbegebiet sind in den Teilbereichen B und C Einzelhandelsbetriebe mit fol-
genden naheversorgungsrelevanten Sortimenten und folgenden sonstigen zentrenre-
levanten Sortimenten im Sinn des Umsetzungskonzepts zum Einzelhandelskonzept
2015 der Stadt Schwetzingen unzulassig:

e Lebensmittel/Getranke

e Apotheken

e Gesundheit, Korperpflege, Drogerien (inklusive Putz-, Wasch- und Reini-
gungsmittel), Parfimerie und Kosmetikartikel

e Genussmittel, Tabakwaren

e Zeitschriften, Zeitungen

e Reformwaren (insbesondere Lebensmittel)

e Blumen

e Blcher, auch antiquarische Blicher

e Papier, Burobedarf, Schreibwaren

e Spielwaren inkl. Modellbau

e Bastelartikel

e Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenober-
bekleidung, Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbeklei-
dung, Berufsbekleidung)

e Haus- und Heimtextilen, Kurzwaren (auch Wolle usw.), Handarbeit, Nahzube-
hoér, Stoffe

e Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Sportschu-
he, Hanteln, FuBbélle, kleinere Campingausriister, Kocher)

e Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z. B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir
Babys und Kleinkinder)

e Schuhe (auch Sportschuhe)

e Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

e Fahrrader und Fahrradzubehor

e Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren/Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren),
Glas, Porzellan, Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mgbel), Dekorationsarti-
kel, Geschenkartikel und Souvenirs

e Medizinisch-Orthopéadische Artikel

e Augenoptik

e Hobrgerate

e Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auBer Mdbel)

e Briefmarken, Miinzen

e Uhren, Schmuck

e Musikalien, Musikinstrumente und Zubehér.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergniigungsstatten nach § 8 Abs.
3 BauNVO nicht ausnahmsweise zuléssig sind.
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2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Trauf- und Firsthéhe ge-
maB nachfolgender Definition und/oder Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans und die Grundflachenzahl gem&B Eintrag im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthbhen wird jeweils die Héhe
der Gehweghinterkante der erschlieBenden StraBe in Grundsticksmitte definiert.
Bei Eckgrundstiicken ist der jeweils tiefer liegende Bezugspunkt maBgebend.

Die Traufhdhe 'TH' ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der GebaudeauBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Firsthéhe 'FH' ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem héchstgelege-
nen Punkt der Dachhaut.

Die Trauf- und Firsthéhen werden in den Teilbereichen folgendermaBen festgesetzt:

max. Traufhéhe max. Firsthbhe
Teilbereich A, C 10.50m 12.50 m
Teilbereich B 13.50 m 15.00 m

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und Tiefga-
ragen und ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 1,0 Gberschritten werden.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Bebauungsplanbereich ist die Bauweise der baulichen Anlagen geman dem Ein-
trag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die abweichende Bauweise a1 wird im Sinne einer geschlossenen Bauweise mit seit-
lichem Grenzanbau festgesetzt. Zur Grundstiicksgrenze an der seitlichen Erschlie-
BungsstraBe ist ein Abstand einzuhalten. Zusatzlich ist der Grenzanbau an die rlick-
wartige Grundstlicksgrenze (Grundstlicksgrenze zum Flurstiick Nr. 355/9) zulassig.

Die abweichende Bauweise a2 wird im Sinne einer offenen Bauweise festgesetzt. Die

Lange einer Hausgruppe darf maximal 120 m betragen.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.
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Die Baugrenzen dirfen nur durch bestehende bauordnungsrechtlich zugelassene
Fluchttreppen und bestehende bauordnungsrechtlich zugelassene untergeordnete
Bauteile Gberschritten werden.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig. Ausgenommen sind freistehende Werbeanlagen.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im zeichnerischen Teil mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Fla-
chen sind von jeglichen Einbauten freizuhalten.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ( §9 (1) Nr. 24 BauGB))

Larmpegelbereiche:

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind geeignete Schallschutz-
maBnahmen vorzusehen.

Bei Neuplanungen oder baulichen Anderungen wird empfohlen, schiitzenswerte
Raume wie zum Beispiel Biro, Wohnraume an den Gerduschabgewandten Gebau-
deseiten unterzubringen. Falls dies nicht méglich ist, muss ein ausreichender Schall-
schutz durch bauliche MaBnahmen an den AuBenbauteilen (passiver Larmschutz) si-
chergestellt werden.

Fir die Bereiche mit Uberschreitung der schalltechnischen Anforderungen wurden
die L&rmpegelbereiche zur Dimensionierung der passiven SchallschutzmaBnahmen
geman DIN 4109 [10] ausgewiesen.

Die zu schitzenden Fassadenabschnitte, an denen Vorkehrungen gegen AuBenlarm
vorzusehen und nachweispflichtig sind, sind im Plan 4831-03 fir die unginstigste
Geschosslage gekennzeichnet.

Die Anforderungen an die AuBenbauteile ergeben sich in Abhangigkeit der Raumnut-
zung und sind im Einzelfall zu prifen.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenléarm nur wirk-
sam sind, wenn Fenster und Turen bei der Gerduscheinwirkung geschlossen bleiben,
mussen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Aufent-
haltsrdumen ggf. Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.

10
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5471400

Schalltechnische
Untersuchung

"Gewerbe siidlich Marstallstrafte"
Schwetzingen

DIN 18005
Zeitbereich tags, hdchste Pegel

Legende
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8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die nachfolgend aufgefihrten griinordnerischen Festsetzungen werden erst bei einer
baulichen Erweiterung und/oder Neubebauung auf den entsprechenden Grundsti-
cken wirksam:

Allgemeines

Die Pflanzgebote fur Einzelbdume sind mit standortgerechten heimischen Arten aus
der Artenverwendungsliste (siehe Anlage 2, Tabelle 1) umzusetzen.

Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind durch
Gehdlzarten geman Anlage 2, Tabelle 1 zu ersetzen. Von Leitungen ist bei Gehdlz-
pflanzungen ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten. Die Pflanzung ist spates-
tens ein halbes Jahr nach Fertigstellung der Gebaude vorzunehmen.

Pflanzgebot Hochstamme

Auf den privaten Stellplatzanlagen ist je 8 Stellplatze mindestens 1 hochstdmmiger
Laubbaum, Stammumfang 12 — 14 cm zu pflanzen (siehe Artenverwendungsliste Teil
C, Tabelle 1), dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, wobei vorhandener heimischer
Laubbaumbestand auf den nicht Uberbaubaren Flachen eingerechnet werden kann.
Der Standort der Baume ist flexibel.

Dachbegriinung
Dachflachen mit einer Dachneigung < 15° sind mit mindestens 0,1 m Substrataufbau
zu versehen, zu begrinen und als begrtinte Flachen zu erhalten.

8. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Erhaltung Hochstamme

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Hochstdmme sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

9. Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Die nachfolgend aufgefiihrten griinordnerischen Festsetzungen werden erst bei einer
baulichen Erweiterung und/oder Neubebauung auf den entsprechenden Grundsti-

cken wirksam:

Die als private Grunflachen festgesetzten Flachen sind gértnerisch zu gestalten. Das
Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist nicht zulassig.

12
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Anlage 1: Artenverwendungsliste

Anlage 1
Artenverwendungsliste

in der Fassung vom 05.07.2012
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Anlage 1: Artenverwendungsliste

Tabelle 1:

Artenverwendungsliste

1 a MittelgroBe Baume (15 —20 /25 m)
Acer platanoides 'Columnare’ (15 — 20 m)
Acer platanoides ,Summershade’ (15 — 20 m)
Carpinus betulus (15 —-25 m)

Carpinus betulus ‘Geessink’ (15 — 20 m)
Fraxinus excelsior ,Atlas’

Prunus avium (15 —-20 m)

Sorbus torminalis (10 — 20 m)

Tilia cordata ,Erecta’ (15— 20 m)

Tilia cordata ‘Glenleven’ (15 — 25)

1 b MittelgroBe Badume (10— 15 m)

Acer campestre
Acer campestre ,Elsrijk’

Spitzahorn (saulenférmig)
Spitzahorn

Hainbuche

Hainbuche

Esche (kegelférmig)
Vogelkirsche

Elsbeere

Winterlinde

Kegellinde

Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wuchs)

Acer platanoides ,Farlakes Green’ (12 — 15 m) Spitzahorn

Acer platanoides ,Olmsted’ (10 — 12 m) Spitzahorn (sdulenférmig)
Carpinus betulus ,Columnaris’ (8 — 15) Hainbuche

Carpinus betulus ,Fastigiata’ (8 — 15) Séulen-Hainbuche
Pyrus communis (10 — 15 m) Holzbirne

Sorbus aucuparia (10 —15 m) Vogelbeere

Sorbus domestica (10 — 15 m) Speierling

Sorbus intermedia (10 — 12 m) Schwedische Mehlbeere
Tilia platyphyllos ‘Laciniata’ (10 — 15 m) Sommerlinde

2. Kleine Baume (4 — 12 m):

Acer platanoides ,Globosum’ (4 — 6 m) Kugelahorn

Malus domestica (5 — 7 m) Holzapfel

Prunus domestica (7 — 10 m) Hauszwetschge

Sorbus aria (6 — 12 m) Mehlbeere

Tilia cordata ,Rancho’ (9 — 12 m)

Kleinkronige Winterlinde

3. Straucher:
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhltchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

14
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Anlage 1: Artenverwendungsliste

Fortsetzung Tabelle 1: Artenverwendungsliste

schwach- bis méaBig starkwiichsige Apfelsorten:

Berner Rosenapfel
Champagner Renette
Engelberger Renette
Erbachhofer Mostapfel
Rheinapfel

Gewdrzluiken
Goldparméane

Grahams Jubildumsapfel
Horneburger Pfannkuchenapfel
Kardinal Bea

Kassler Renette

Krlgers Dickstiel

Prinz Albrecht von PreuBen
Prinzenapfel

Kusino, purpurrot

Roter Bellfleur

Schweizer Orangenapfel

Tabelle 2:

Artenempfehlungsliste fiir Rank- und Kletterpflanzen

Fassadenbegriinung:

alle Expositionen:
Gem. Waldrebe*
Waldrebe*

Clematis vitalba *

Clem. alpina

Clem. montana *

Clem. viticella

Lonicera caprifolium
Parth. tricuspid.‘Veitchii’ *
Parth. quinquefolia
Aristolochia dur.
Polygonum aubertii *
Wisteria sinensis

Jeléngerjelieber*
Wilder Wein

Pfeifenwinde*
Knéterich*
Glyzinie/ Blauregen*

* Rank- oder Kletterhilfe notwendig
* starkwiichsige Arten

nord- und ostexponierte Lage:

Hedera helix *
Hydrangea petiolaris

Efeu
Kletterhortensie
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Anlage 2
Hinweise zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 05.07.2012
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Stadt Schwetzingen Bebauungsplan Gewerbe stidlich der MarstallstraBe’ Anlage 2: Hinweise zum Bebauungsplan

ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBE SUDLICH DER
MARSTALLSTRASSE '

1. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend dem zusténdigen Landesdenkmalamt zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberilhrt zu lassen,
wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 25 vereinbart wird. (§20 DSchG
i.V.m. § 27 DSchG)

3. Stromversorgung

Die Stromversorgung fur das Gebiet kann aus dem bestehenden 20/0,4 kV-Ortsnetz
erfolgen, das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefihrt.
Weitere MaBnahmen seitens des Energietrédgers werden nach Erfordernis zu einem
spateren Zeitpunkt realisiert und sind zurzeit nicht geplant.

Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels ist nach den bestehenden Si-
cherheitsbestimmungen nicht zulassig. Zur Vermeidung von Schaden an Versor-
gungsleitungen sind die Baufirmen auf das Einholen von Lageplanen hinzuweisen.
Fir die genaue Leitungsauskunft und Einweisung vor Ort setzen Sie sich bitte mit
dem Bezirkszentrum Schwetzingen, Herrn Leischner, Telefon (0 62 02] 27 74-11,
rechtzeitig in Verbindung.

4, Telekommunikationslinien

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien moéglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Deutschen- Telekom AG beim Bauherrenbiro PTI 13, Mannheim Tel. (0621) 294
- 61 07, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu
beachten.

5. Abwasserbeseitigung

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein bebautes Bestandsgebiet. Die
Abwasserbeseitigung ist Uber das Ortliche Kanalsystem mit ausreichender Kapazitat
gesichert.

Far den Fall, dass bei einer kiinftigen Neubebauung das Niederschlagswasser von
den Grundstlicken durch Versickerung beseitigt wird, ist die Verordnung des Ministe-
riums fOr Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser (vom 22. Marz 1999) zu berlcksichtigen. (Versickerung des Niederschlags-
wassers Uber ausreichend dimensionierte Mulden mit mindestens 30 cm machtigem
bewachsenem Boden)
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Zur Erflllung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung
wird empfohlen, flach geneigte Dacher bei sanierten oder neu errichteten Gebauden
zu begriinen. Weiterhin wird die Anlage von Zisternen empfohlen.

6. Begriinung von Fassaden, Mauern und Zaunen

Es wird empfohlen, Fassaden, Mauern und Zaune mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begriinen (geeignete Arten siehe Artenempfehlungsliste Teil C, Tabelle 2)

7. Leitungsschutz
Beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte

und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir
Strassen- und Verkehrswesen, 1989" (siehe hier u. a. Abschnitt 3) zu beachten.
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Anlage3: Begriindung zum Bebauungsplan

Anlage 3
Begrindung zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 05.07.2012
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ANLAGE 4: BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN ‘Gewerbe siidlich der MarstallstraBe’
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1 Planerfordernis

Um die Einzelhandelsentwicklung in Schwetzingen und den Nachbargemeinden
Plankstadt und Oftersheim zu steuern wurde ein gemeinsames Leitbild und darauf
aufbauend das ,Einzelhandelskonzept 2015’ entwickelt und vom Gemeinderat als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Der Bereich des Bebauungsplans
,Gewerbe sudlich der MarstallstraBe’ wird im Umsetzungskonzept als ,Erganzungs-
standort’ ausgewiesen, an dem der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gesichert,
aber auch Erganzungsflachen flr definierte zentrenrelevante Sortimente entwickelt
werden sollen. Mit dem Bebauungsplan werden diese Ziele in Planungsrecht umge-
setzt. Gleichzeitig wird entlang der Studtangente eine bauliche Erganzung und stadte-
bauliche Raumkante formuliert

2 Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der B-Plan-Satzung ergibt sich aus der Darstellung im
zeichnerischen Teil.

Die Planflache umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,19 ha.

Das Gebiet wird begrenzt durch den Griinstreifen entlang des Bahngelandes im Os-
ten, die Wohnbebauung an der MarstallstraBe im Norden und die Stdtangente im
Suden und Westen.

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim als Gewerbeflachen ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ‘Gewerbe sldlich der MarstallstraBe’ ist
Teilbereich des rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 55, ,MarstallstraBestraBe Sudlicher
Bereich®. Dieser verliert nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ‘Gewerbe sldlich der
MarstallstraBe’ seine Rechtskraft im Gberplanten Teilbereich.

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung vom 02.07.2009 fur
die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung im Plangebiet die Aufstellung eines B-
Plans beschlossen. Nachfolgend wurde am 02.07.2009 eine Veranderungssperre be-
schlossen. Die Verdnderungssperre wurde in der Sitzung des Gemeinderats am
09.06.2011 um ein Jahr verlangert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ‘Gewerbe sldlich der MarstallstraBe’
wird die Nachverdichtung von innerstadtischen Flachen gesichert und das Einzelhan-
delskonzept als MaBnahme der Innenentwicklung umgesetzt. Es wird eine zulassige
Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO von 11 592 m2 und somit weniger als
20 000 m? festgesetzt. Da hiermit die Voraussetzungen gemas § 13a Abs. 1 BauGB
erfillt sind, wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ‘Gewerbe stidlich
der MarstallstraBe’ im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.
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4.1

4.2

4.3

6.1

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB sowie einer Umweltprifung wird entsprechend § 13a Abs. 2 (1) BauGB abge-
sehen.

Ortliche Gegebenheiten

Nutzung

Das Gebiet wird gepragt durch einen nahversorgungsrelevanten Einkaufsmarkt
(Vollsortimenter) mit ca. 1040 m2 Verkaufsflache mit integriertem Getrankemarkt, ei-
nem Discounter (ca. 737 m? Verkaufsflache), weiteren zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen und einigen Dienstleistungsunternehmen (Trainings- und Wellness -
Zentrum). Die Flache zwischen den Geschaften und der Sidtangente beherbergt die
notwendigen Stellplatze und eine Autowaschanlage.

Baustruktur

Die vorhandene Bebauung besteht aus unterschiedlichen Hallen und einigen zweige-
schossigen Dienstleistungsgebauden, die an der Griinflache entlang der Bahn aufge-
reiht sind. Die sliddstliche Ecke weist ungenutzte Gebaude und Brachflachen auf. Die
fehlende Raumkante entlang der Siidtangente bietet Potentiale firr eine bauliche Er-
ganzung bei einer méglichen Neuordnung der Stellplatzsituation.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene StraBennetz gegeben.
Aufgrund der Grundstlickszuschnitte und der Tieflage der Sidtangente zur Bahnun-
terflhrung hin, werden einzelne Grundstiicke Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
angebunden.

Stadtebauliches Konzept

Der Standort soll unter Beibehalt der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Mérkte
zu einem Erganzungsstandort auch fir die in den Festsetzungen definierten, zentren-
relevanten Sortimente ausgebaut werden. Die Neuansiedlung weiterer nahversor-
gungsrelevanter Betriebe soll ausgeschlossen werden.

Die vorhandenen Kubaturen bilden den MaBstab flur die bauliche Erganzungen. Die
bauliche Kante gegenilber der Bahn soll erganzt werden, die Stadteinfahrt ,Stdtan-
gente’ durch eine mdgliche Neubebauung ausgestaltet werden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet aus.

22



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan Gewerbe sidlich der MarstallstraBe Anlage3: Begriindung zum Bebauungsplan

Das Umsetzungskonzept zum Einzelhandelskonzept der Stadt +Schwetzingen stellt
den Standort als Erganzungsstandort flir nahversorgungsrelevante und bestimmte
sonstige zentrenrelevante Sortimente dar, soweit die Schwelle zur GroBflachigkeit im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten wird. Fir Ansiedlungen sind die
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente wie folgt definiert:

e Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbdume)

e Computer und Zubehdr, Software und Zubehdér

e Telekommunikationsendgerate, Mobilfunkgerate und Zubehor

e Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgera-
te, Staubsauger, Blgeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-,
Fernseh-, fototechnische Geréte, Videokameras)

Im Umsetzungskonzept heiBt es dazu wie folgt:

,ES handelt sich um jene Sortimente, die bisher in der Innenstadt von Schwetzingen
nicht bzw. am Gesamtstandort Schwetzingen kaum vorhanden sind (Branchenliicken
in Schwetzingen bzw. Sortimente mit Ansiedlungspotential). Im Falle des Sortiments
,liere, zoologischer Bedarf* kommt hinzu, dass dieses aufgrund des erschwerten Ab-
transportes einzelner Waren (Katzenbaume, Aquarien usw.) in der Innenstadtlage nur
schwer ansiedelbar wére. Im Falle des Sortiments ,kleinteilige Elektrowaren® kann
zwar von einem ,Handtaschensortiment ausgegangen werden. Allerdings ergibt sich
in der Realitat die Schwierigkeit, dass diese faktisch aufgrund des Verwischens von
Grenzen zwischen Unterhaltungselektronik, kleinteiligen Elektrowaren uns sonstigen
Elektrowaren von Anbietern (= die groBe Mehrzahl an Anbietern im Markt bieten die-
se Warengruppen permanent in ihnrem jeweiligen Ladenkonzept an) in der Realitat un-
ter einem Dach angeboten werden und daher ein Nichtzulassen kleinteiliger Elektro-
waren am Standort mit groBer Wahrscheinlichkeit dazu fihren wirde, die Branchen-
Iicke Elektrowaren insgesamt nicht schlieBen zu kénnen. Samtliche weitere sonstige
zentrenrelevante Sortimente sollen am Standort ,MarstallstraBe - stdlicher Bereich*
ausgeschlossen werden. Da hier aufgrund der jeweils vorhandenen faktischen Zent-
renrelevanz diese Sortimente (vgl. Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Blicher usw.)
eine zu starke Konkurrenzsituation zur Schwetzinger Innenstadt bei ansiedlungsent-
sprechender Sortimente am Standort ,MarstallstraBe - stdlicher Bereich® entstehen
und dies zu weiteren Funktionsverlusten der Schwetzinger Innenstadt als Einkaufs-
standort fuhren kénnte.*

Deutlich untergeordnete Randsortimente, zu denen auch Aktionswaren gehdéren, sind
als Erganzung der Kernsortimente zulassig.

Die Zulassigkeit von nahversorgungsrelevanten Nutzungen soll die bestehende Nah-
versorgungsfunktion flr die sidwestlichen Stadtteile von Schwetzingen, aber auch fir
Oftersheim sichern.

Die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsmarkte soll nicht mehr zulassig sein.

Die bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe, die in einem Fall
die Grenze von 800 gm Verkaufsflache Gberschreiten, sollen in der heutigen GréBen-

ordnung grundsétzlich weiterbetrieben werden dirfen. Auf dem Grundstlck, auf dem
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6.2

6.3

6.4

derzeit ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Sortiment Bekleidung eingerichtet ist, ist zu-
kiinftig wegen der Steuerung der zentrenrelevanten Sortimente kein Einzelhandelsbe-
trieb mit dem Sortiment Bekleidung mehr zulassig. Auf dem Grundstlck, auf dem sich
der groBflachige Einzelhandelsmarkt befindet, ist kiinftig eine erneute Ansiedlung ei-
nes Einzelhandelbetriebs nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2 zu-
lassig. Beide Vorhaben genieBen aber aufgrund der bestehenden Baugenehmigun-
gen Bestandschutz.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele ist das GE in die Teilbereiche A, B und C
eingeteilt.

MaB der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Firsthéhen orientiert sich am Bestand. Die
Firsthéhen der StraBen begleitenden Bebauung schaffen einen Ubergang zur mehr-
geschossigen Bebauung am Neuen Messplatz und zur Wohnbebauung an der Mar-
stallstraBBe.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl kann nur voll ausgeschoépft
werden, sofern keine Beschrankungen durch bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
che Bestimmungen wie z.B. durch Baugrenzen und Grenzabstande vorliegen.

Eine Uberschreitung der in der BauNVO geregelten GRZ von 0,8 in Gewerbegebieten
bis zu einer GRZ von 1,0, wird fir die Grundflachen von Stellplatzen und ihre Zufahr-
ten zugelassen, um fir die mittig angeordneten, kleinen Grundstiicke eine Zuordnung
von Stellplatzen auf dem eigenen Grundstlck zu ermdéglichen. Zum Ausgleich werden
private Granflachen ausgewiesen, deren Flachen nicht auf die Grundsticksflache zur
Ermittlung der GRZ angerechnet werden und die die vorhandenen Stellplatze gegen-
Uber der ErschlieBungsstraBe abschirmen.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die abweichenden Bauweisen ergeben sich jeweils aus den MaBgaben des Bestan-
des und dem stadtebaulichen Ziel, die vorhandene Baustruktur in ahnlicher Form zu
erhalten und zu ergéanzen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Fir vorhandene
Fluchttreppen und sonstige untergeordnete Bauteile wird eine geringfligige Uber-
schreitung der Baugrenzen zugelassen.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtbildes und einer angemessenen Ent-
wicklungsfahigkeit der Gewerbeflachen wurden die 6rtlichen Gegebenheiten zum
gréBten Teil ibernommen. In Teilbereichen ist z.B. durch Uberbauung der vorhande-
nen Stellplatze eine zusatzliche Entwicklung mdglich.
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6.5

6.7

7.1

Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

In Anbetracht der weitrdumigen Abgrenzung der Baufelder und zur Wahrung ange-
messener Abstandsflachen zu den ErschlieBungsstraBen und den 6ffentlichen Grin-
flachen sind Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Ausgenommen sind Werbeanlagen, die auch fern-
wirksam auf den Standort hinweisen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den Festsetzungen zur Begrinung wird der Versiegelungsgrad beschrankt und
ein Beitrag zur Regenrlickhaltung und zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Die vorhandenen einseitigen Baumalleen unterstreichen wichtige FuB- und Radwe-
geverbindungen und schaffen stadtebaulich bedeutsame Raumkanten. Sie sind des-
halb zu erhalten und ergénzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmschutz

Flr das Bebauungsplangebiet wurde von BS-Ingenieuren, Ludwigsburg eine schall-
technische Untersuchung erstellt, die auszugsweise als Anlage F dem Bebauungs-
plan beigeflgt ist.

Ziel der Untersuchung ist die Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Stra-
Ben- und Schienenverkehr auf eine potenzielle Bironutzung innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes.

Verkehr: Beurteilung nach DIN 18005:

Fir einzelne gekennzeichnete Fassaden der bestehenden Bebauung innerhalb des
Bebauungsplangebiets sind fir eine potenzielle Bironutzung passive Schallschutz-
maBnahmen erforderlich.

Durch die schalltechnische Untersuchung wurden auch die Gerauschauswirkungen in
Bezug auf en Gewerbelarm untersucht. Flir das Gewerbegebiet wurde das bestehen-
de Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie als Vorbelastung bericksichtigt. Teilflachen
zur Emissionskontingentierung wurden ermittelt. Dabei hat sich herausgestellt, das
die Larmkontingente mit 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts relativ hoch angesetzt
werden konnten, ohne dass eine Uberschreitung der zuldssigen Richtwerte bei den
maBgeblichen Immissionsorten zu erwarten waren. Mit Zusatzkontingenten héatte das
Emissionsverhalten innerhalb des Plangebiets noch erhéht werden kénnen. Daher
kann in den spateren Baugenehmigungsverfahren sichergestellt werden, dass die
Immissionsrichtwerte flr den Gewerbeldarm klnftig eingehalten werden kénnen. Im
Einzelnen werden die bekannten Ausbreitungsparameter wie Abschirmung von Ge-
bauden, Gelandetopographie, Bodendampfung und ggf. sonstige SchallschutzmafB-
nahmen berlcksichtigt werden. Daher ist eine Gerauschkontingentierung zur Umset-
zung der stadtebaulichen Ziele nicht zwingend erforderlich. Folglich soll keine Ge-
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9.1

9.2

10

rauschkontingentierung vorgenommen werden. Die Einhaltung der Gewerbelarmwer-
te nach TA-Larm kann in zukinftigen Baugenehmigungsverfahren sichergestellt wer-
den.

Flachen und Anlagen fiir Versorgung und Abwasserbeseitigung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden
Netze.

Die Wasserentsorgung soll im Mischsystem im Anschluss an das bestehende Netz
erfolgen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung

Notwendige oder angestrebte BodenordnungsmaBnahmen sind auf privater Basis
bzw. durch Grenzregelung durchzufihren.

ErschlieBung

Die Bauflachen im Plangebiet sind Uber die Slidtangente und die angegliederte Er-
schlieBungsstraBe erschlossen.

Kenndaten der Planung
Die klassische Auswertung der Flachenverhéltnisse ertbrigt sich im vorliegenden

Fall, da das ErschlieBungssystem und die Grundstiicksverhaltnisse bereits vorgege-
ben sind.
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Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung

Anlage 4
Schalltechnische Untersuchung

in der Fassung vom Oktober 2010
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Anlage 5
Sortimentsliste (,Schwetzinger Liste’ )

in der Fassung vom Oktober 2010
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Sortimentsliste (,Schwetzinger Liste’) — Auszug aus dem Einzelhandelskonzept 2015
Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Schwetzingen (auch
Stadtteile) im Jahr 2008 |&sst sich folgende Sortimentsliste fir Schwetzingen ableiten (Auflis-
tung)7:

7Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,.tatsdchlichen Zentrenrelevanz* (= das Angebot ist
aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteilzentrum von Schwetzingen vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenre-
levanz® (= aktuell zwar weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Schwetzingen tatsidchlich vorhandenes
Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stidtebaulichen Uberlegungen heraus versucht werden,
dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren anzusiedeln; und: tiblicherweise findet sich dieses Sorti-
ment in zentralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,,Handtaschensortiment* u. &.) begriindet.

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getranke

e Apotheken

e Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reini-
gungsmittel) / Parfimerie- und Kosmetikartikel

e Genussmittel / Tabakwaren

e Zeitschriften / Zeitungen

b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Reformwaren (insbesondere Lebensmittel)

Blumen

Blicher, auch antiquarische Blicher

Papier, Blrobedarf, Schreibwaren

Spielwaren inkl. Modellbau

Bastelartikel

Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbe-

kleidung, Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung,

Berufsbekleidung)

e Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzube-
hér / Stoffe

¢ Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Sportschuhe,
Hanteln, FuBbélle, kleinere Campingausristung, Kocher)

¢ Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fiir Ba-
bys und Kleinkinder)

e Schuhe (auch Sportschuhe)

e |ederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

e Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate,

Staubsauger, Bligeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fern-

seh-, fototechnische Gerate, Videokameras)

e Telekommunikationsendgeréate / Mobilfunkgerate und Zubehor

e Computer und Zubehdr, Software und Zubehér

e Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs(z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbdume)

e Fahrrader und Fahrradzubehor

e Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas
/ Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsartikel, Ge-
schenkartikel und Souvenirs

e Medizinisch-orthopadische Artikel

e Augenoptik

e Hobrgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auBer Mébel)
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Briefmarken / Miinzen
Uhren, Schmuck
Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor

c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflanzenge-
faBe, Baume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartenge-
rate)

Mobel (z.B. Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel, Badeinrichtungen,
antiquarische Mobel, Betten)

Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbe-
lage (inkl. Teppiche), Gardinenstangen

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschi-
nen, Leitern), groBteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbénder, Heimtrai-
ner, Tische, Stlhle), Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer

Farben, Lacke, Malereibedarf

GroBteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Autosit-
ze, Matratzen, Kinderwagen)

GroBteilige Elektrowaren (z.B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wa-
sche-trockner, Geschirrsptlmaschinen)

Boote und Zubehor

Brennstoffe

Eisenwaren, Beschlage, Schldsser

Fenster, Gitter

Markisen, Rollladen

Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor

Mineralblerzeugnisse

Gartengerate, Gartenmoébel und Polsterauflagen, Gartenhauser

Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehdor

Taren, Zaune

Blromaschinen und Einrichtungen

Elektroinstallationsmaterial

Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment)
Erotikartikel
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2. Satzung lber die 6rtlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ‘Gewerbe sudlich der MarstallstraBBe’
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2.
SATZUNG

iiber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan
‘Gewerbe sldlich der MarstallstraBe’

Rechtsgrundlagen
Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 809) m.W.v.
24.12.2009 Stand: 01.03.2010 aufgrund Gesetzes vom 10.11.2009 (GBI. S. 615)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S.
793) m.W.v. 01.01.2011

Aufgrund des § 74 Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am .................. die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
‘Gewerbe stdlich der MarstallstraBe’ als Satzung beschlossen.

§ 1 - Geltungsbereich der Satzung
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften
ist der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ‘Gewerbe sldlich der Marstall-
straBBe’ maBgebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ‘Gewerbe stdlich
der MarstallstraBe’ folgenden Unterlagen:

A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 05.07.2012

Folgende Anlage wird beigefligt ohne Satzungs-Bestandteil zu sein:

B Anlage 1: Begriindung

§ 3 - Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74
LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

§ 4 - Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen

Far Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen gilt § 56 LBO.

§ 5 - Inkrafttreten
Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ‘Gewerbe sldlich
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der MarstallstraBe’ tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB
in Kraft. Gleichzeitig treten fir ihren rdumlichen Geltungsbereich die Vorschriften der
bestehenden Ortsbausatzung 1. Anderung und Erweiterung, in Kraft getreten am 23.
Méarz 1989, und die die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 55 ,MarstallstraBe
sudlicher Bereich’ in Kraft getreten am 15.07.1993 fir diesen Bereich auBer Kraft.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 05.07.2012

Anlage 4 zur TA Sitzung am 05.07.2012
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM B-PLAN ‘Gewerbe siidlich der MarstallstraBBe’

Die odrtlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des zeich-
nerischen Teils.

1 Dachform und Dachneigung
Es sind Satteldacher, Walmdéacher, Pultdacher und Flachdacher zulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt bei Satteldacher, Walmdéacher und Pultdacher
mindestens 10 Grad, maximal jedoch 28 Grad.

2 Dachmaterialien
Dachflachen mit einer Dachneigung < 15°und einer Flache von mehr als 20 m? sind
mit mindestens 0,1 m Substrataufbau zu versehen, zu begriinen und als begrinte
Flachen zu erhalten.
Unbeschichtetes Kupfer, Zink und Blei sowie stark reflektierende Materialien sind zur
Dacheindeckung unzuléssig, ausgenommen Glasdacher und Dacher mit zusatzlichen
energetischen Funktionen wie Solargewinnung und Photovoltaik.

3 Fassadengestaltung
Leucht- und Signalfarben sind unzulassig.
Stark reflektierende Materialien auBer Glas, sowie Fliesen und andere keramische
Belage sind zur Fassadengestaltung unzulassig

4 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Far die Befestigung von PKW-Stellplatzen und Zugangen sind nur wasserdurchlassi-
ge Materialien (z.B. Pflaster in versickerungsfahiger Bauweise u. &.) zuléssig.

Nicht Uberbaute Flachen sind als Grinflache anzulegen und zu unterhalten.
Einfriedigungen sind nur als Hecken, Drahtzdune sowie Stabgitterzaune mit einer
Hohe von 1,80m, gemessen vom angrenzenden Gelande, zulédssig. Drahtzaune und
Stabgitterzdune sind mit standortgerechten Gehdlzen zu hinterpflanzen. bzw. mit
Rank- und Schlingpflanzen zu begrinen.

5 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ansassigen

Betriebe zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Traufhéhen nicht Gberschreiten.
Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Héhe von maximal 8,00 m zulassig.

Die GréBe aller Werbeanlagen pro Gebaudeseite darf maximal 3% der zughdrigen
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Fassadenflache betragen.

Nicht zuldssig sind:

e mehr als maximal drei Werbeanlagen pro Gebaudeseite und Betrieb

e Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwande)
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel)
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) Anlage 1
Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
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ANLAGE1: BEGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Inhaltsverzeichnis

1 Planerfordernis

2 Déacher

3 Fassadengestaltung

3 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen
4 Gestaltung von Werbeanlagen
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1 Planerfordernis
Aufgrund der sich im Plangebiet abzeichnenden Tendenzen zur baulichen Verande-
rung hat die Stadt Schwetzingen fir den Bereich ‘Gewerbe sidlich der MarstallstraBe’
die Aufstellung eines Bebauungsplan beschlossen. Die Planung ist zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung erforderlich.

2 Dacher
Der Bereich ‘Gewerbe stdlich der MarstallstraBe’ wird gepragt von der Heterogenitat
der Bausubstanz. Es sind deshalb Regelungen notwendig, die flir die Einflgung neu-
er Bebauung in den Bestand kiinftig ein einheitliches Erscheinungsbild sicherstellen.
Die rechtlichen Regelungen sind fir den Bereich der Dachform, der Dachneigung und
der Dachdeckung so getroffen, dass ein breiter Spielraum individueller Ausgestaltung
maoglich ist.

3 Fassadengestaltung

Die Festsetzungen ermdglichen eine den Nutzungen entsprechende individuelle Fas-
sadengestaltung, schlieBen jedoch entlang der Ortseinfahrt stérende Farben und Ma-
terialen aus.

4 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen
Im Hinblick auf das Kleinklima und die gestalterische Einbindung von Gebauden und
Stellplatzen in die Umgebung werden grinordnerische Festsetzungen getroffen.

5 Gestaltung von Werbeanlagen
Die der Stadteinfahrt ,Stdtangente’ zugeordnete Lage des Quartiers und die Kon-
zentration mehrerer Einkaufsmarkte verlangt Regelungen zur Anordnung und Gestal-
tung von Werbeanlagen.
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