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9.

VERFAHRENS - UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gemas § 2 (1) BauGB
am 02.02.2012 mit Wahl des Verfahrens nach §13a BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 04.04.2012
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaB §§ 3 (2), 4 (2) BauGB am ..........

Ortslibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung geman
§§3(2),4 (2) BauGBam .............

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom

gemal §§ 13a Abs. 2 (1) und 3 (2) BauGB,
in der Zeit vom ..... bis einschlieBlich .......

Stellungnahme der berUhrten Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 13a Abs. 2 (1) BauGB und 4 (2) BauGBvom  ....... bis  ein-

schlieBlich

Satzungsbeschluss Vorhabenbezogener Bebauungsplan sowie Satzungsbe-
schluss der Ortlichen Bauvorschriften gemaB § 10 (1) BauGB am ...............

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text sowie der Inhalt der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderats Ubereinstimmen und
dass die fir die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten
worden sind.

10.

Schwetzingen, den .........cccooiiiiiiiee

Oberbirgermeister Dr. Rene Péltl

Ortslibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzungen geman
§ 10 (3) BauGBam ...............
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1. SATZUNG

tber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
'Quartier X'

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert 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 gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466) m. W. v. 01.05.1993.
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
haltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58) zuletzt geandert
durch Art. 2 G vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509, 1510 f.)
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 firr Ba-
den-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen in seiner Sit-
Zung am ......cceeeeenennns den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Quartier X' als
Satzung beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan - Satzung ist der zeichnerische
Teil in der Fassung vom 04.10.2012 maBgebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Bebauungsplan - Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 04.10.2012

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 04.10.2012

C Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in der Fassung vom 27.06.2012

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

D Anlage 1: Hinweise zum Bebauungsplan i.d.F. vom 04.10.2012
E Anlage 2: Begrindung i.d.F. vom 04.10.2012
F Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung i.d.F. vom Jan.2009
G Anlage 4 Spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchungen,

Buro Bioplan, Sinsheim i.d.F.vom 07.10.2010
H Anlage 5 Luftungsgutachten des Biros Nemko GmbH und Co KG i.d.F.

vom 17.08.2011

Anlage 6 Gerauschemissionen der Tiefgaragen-Entliftungen,
Fachtechnische Stellungnahme, von Rekowski +Partner i.d.F.
vom 02.11.2011
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J Anlage 7 Gerauschemissionen der Tiefgaragen - Ein- und Ausfahrt
Fachtechnische Stellungnahme, von Rekowski +Partner i.d.F.
vom 24.10.2011

K Anlage 8 Schallschutztechnische Berechnungen zum Verkehrslarm, von
Rekowski + Partner i. d. F. vom 14.02.2012

§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung Ulber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 'Quartier X' tritt mit der
ortstiblichen Bekanntmachung geméaB § 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, auBer Kraft.

Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangein 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 Verhéltnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtli-
che Méangel des Abwagungsvorgangs werden unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb
eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegentber
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) fur Baden-Wirttemberg 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 begrin-
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 gegenlber 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 unzulassig 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 04.10.2012
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 04.10.2012
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN 'QUARTIER X'

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

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 9 Abs. 2 BauGB )

Bereich ,Wohnen im Schlossquartier’

In entsprechender Anwendung von § 9(2) BauGB sind im Bereich ,Wohnen im
Schlossquartier’ nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehérigen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) verpflichtet hat.

Ergédnzend gelten folgende Vorgaben:
Zulassig sind entsprechend § 4a BauNVO (Besonderes Wohngebiet) nur folgende
Nutzungen:
o Wohngebaude
Zu den Wohngebauden z&hlen auch solche, die ganz oder teilweise der Be-
treuung und Pflege lhrer Bewohner dienen

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlieBlich der im betrieblichen Zu-
sammenhang stehenden Schank- und Speisewirtschaften
J Offentliche und private Tiefgaragen

Die weiteren nach § 4a BauNVO im besonderen Wohngebiet zuldssigen oder aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Bereiche auBerhalb des Vorhabens ,Wohnen im Schlossquartier’

Die Art der baulichen Nutzung ist ein besonderes Wohngebiet gemaBn § 4a BauNVO.
GemaB § 1 (6) Nr.1 BauNVO sind Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
Vergnugungsstatten und Tankstellen nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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 gemaB Eintrag im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans. Bei der Bemessung der Grundflachenzahl ist die gesamte Flache des
Baugrundstiicks, d.h. die Grundstlcksflache einschlieBlich der Teile von Grund-
sticksflachen, die auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen,
maBgebend.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthbhen wird jeweils die Héhe
der Gehweghinterkante der erschlieBenden StraBe in Grundstiicksmitte definiert.
In den Teilbereichen B und C ist die H6he 101.00 mNN Bezugspunkt.

Die Traufhéhe 'TH' ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
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der GebdudeauBenwand mit der Oberkante der Dachhaut, bei Dachterrassen das
MaB zwischen dem Bezugspunkt und der Oberkante der Bristung.

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

Bereich ,Wohnen im Schlossquartier’

Im Bereich des Vorhabens ,Wohnen im Schlossquartier’ gelten verbindlich die im
Vorhaben — und ErschlieBungsplan (VEP) dargestellten Trauf- und Firsthéhen.
Bereiche auBerhalb des Vorhabens ,Wohnen im Schlossquartier’

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

max. Traufhdhe max. Firsthbhe
Teilbereich B1, D1 8.20m 13.00 m
Teilbereich B2 10:00 m 13.00 m

Zulassige Grundflache

Die zulassige Grundflache darf, wenn keine anderen Festsetzungen entgegenstehen,

nur Uberschritten werden, durch:

- die Grundflachen von Nebenanlagen und ihren Zugangen héchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,9 im Teilbereich D1, in allen anderen Bereichen
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8

- die Grundflachen von Tiefgaragen und ihren Zugangen und Zufahrten sowie bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1.0

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bebauungsplanbereich sind die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen
geman dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Teilbereich A, D g geschlossen
Teilbereich C o offen
Teilbereich B, B1, D1 a abweichend entspre-

chend. nachfolgen-

der Definition

In der abweichenden Bauweise ,a’ ist entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen
Teil ein Anbau an die seitlichen und die riickwartige Grundsticksgrenzen zuléssig.
Bei einem Abrlicken von einer Grundstlicksgrenze ist ein Grenzabstand einzuhalten.
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Mit Tiefgaragen ist innerhalb der fir Tiefgaragen ausgewiesenen Flachen eine allsei-
tige Grenzbebauung zulassig.

GemalR Eintrag im zeichnerischen Teil ist die Stellung der zu den ErschlieBungsstra-
Ben ausgerichteten Hauptgebdude durch Vorgabe der Firstrichtung festgesetzt. Die
angegebene Firstrichtung ist fir Hauptdacher, nicht flr untergeordnete Déacher, ver-
bindlich.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung Uber Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Eine Abweichung von der Baulinie ist bis zu einer Vor- oder Rucksprungstiefe von 0,5
m, gemessen senkrecht von der AuBenkante der Fassadenwand, zulassig.

Ein weiteres Zurlckspringen der GebaudeauBenwand von der Baulinie ist in Teilbe-
reichen der Fassadenwand an der Karlsruher StraBe im Ubergang zum Gebaude
Karlsruher StraBe 1 und zur Wahrung der notwendigen Sichtwinkel an der Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) zulassig.

Die Baugrenzen in den Teilbereichen B und C dirfen nur Gberschritten werden durch

- Balkone und ihre Uberdachungen im 1. und 2. Obergeschoss bis zu einer Vor-
sprungstiefe von maximal 2,20 m. Hierbei darf die Lange eines Balkons nicht
mehr als 4,0 m betragen. Es sind maximal 2 Balkone je Gebdudeseite und Ge-
schoBebene zuldssig.

- Terrassen mit einer maximalen Vorsprungstiefe von 2,5 m und einer GréBe von
maximal 10 m? pro zugehdriger Wohneinheit.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen und Nebenanlagen
(8§89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 BauNVO)

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den fir Tiefgaragen
ausgewiesenen Flachen zulassig.

Zu- und Abfahrten zu Tiefgaragen sind nur in dem im zeichnerischen Teil festgesetz-
ten Bereich zul&ssig.

Nebenanlagen in Form von Fahrradabstellanlagen, Haustechnikrdumen, Millsam-
melplatzen sowie Tiefgaragenzu- und -ausgénge sind auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen nur in den fir Nebenanlagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

Luftungsanlagen und Lichtkuppeln/Belichtungséffnungen fur die Tiefgarage sind auch
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, wenn durch ein Gutachten nachge-
wiesen ist, dass es zu keiner Uberschreitung der schalltechnischen Anforderungen
kommt.
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Versorgungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschrénke, die fir die Stromversor-
gung notwendig sind, dirfen auch auBerhalb der Gberbaubaren Flache errichtet wer-
den.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, § 9 (1)Nr. 20 BauGB.

Artenschutz:

Fir folgende Vogelarten sind geeignete Nistmdglichkeiten im Bebauungsplangebiet
anzulegen:

Mauersegler 10 Nistmdglichkeiten, z.B. Nistbausteine

Haussperling 5 Nistmdglichkeiten, z.B. Nistkdsten

Hausrotschwanz 5 Nistméglichkeiten, z.B. Nistk&sten

Mit Gehrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend bezeichneten Flachen (gr) sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit zu belasten. Eine Uberbauung dieser Flachen
in der ErdgeschoBebene ist nicht zulassig. Eine geringe Verschiebung der Flachen ist
zulassig, wenn die Durchgéngigkeit von der Karlsruher StraBe zur FriedrichstraBe
gewahrt ist und eine Mindestbreite von 2,5 m eingehalten wird.

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

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

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Substrataufbau zu versehen,
zu begrinen und als begriinte Flachen zu erhalten. Ausgenommen sind Flachen fur
notwendige Zufahrten und Zugange, Flachen fir Terrassen bis zu einer GréBe von
10 gm.

Je 50 m? Grundsticksflache ist ein heimischer Strauch zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten, wobei vorhandene heimische Straucher auf den nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen eingerechnet werden kénnen.

Alternativ zu den Strauchpflanzungen kénnen in gleicher Anzahl Rank- und Kletter-
pflanzen zur Begrinung von Fassaden und Z&unen gepflanzt werden.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.
Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist nicht zul&ssig.
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Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)

in der Fassung vom 27.06.2012

1
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Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit den Planunterlagen 1 bis 33 und den darin
aufgefiihrten Nutzungen, Grundrissen, Gebaudeabmessungen, Freiflachen, Neben-
anlagen einschlieBlich Tiefgarage sowie die nachstehenden dazu weitergehenden
Regelungen sind bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

1. Passive SchallschutzmaBnahmen - Fassaden

Entsprechend DIN 4109, Ausgabe November 1989, sind fiir die in der Planzeichnung
und nachstehender Tabelle genannten Fassaden die resultierenden Schallddmmma-
Be (erf. R'w,res (dB)) einzuhalten. Zur Vereinfachung der baulichen Ausfiihrung sind
die jeweils héchsten Werte des resultierenden SchallddmmmaBes an der jeweiligen
Fassade oder an einem Fassadenabschnitt anzusetzen.

Nach schalltechnischer Untersuchung betrégt der Beurteilungspegel fir die einzelnen
Fassadenabschnitte des Gebaudes (Geschoss hoch) mit Einstufung in Larmpegelbe-
reiche (LPB) nach DIN 4109:

Fassaden AuBenpegel Larmpegel-
bereich

Gastehaus StraBenfassade tags 70 dB(A) nachts 60 db(A) LPBV
Gastehaus Fassade Innenhof | tags 40 dB(A) nachts 31 dB(A) LPB I

Haus 7 StraBenfassade tags 74 dB(A) nachts 66 dB(A) LPB VI
Haus 7 Fassade Innenhof tags 44 dB(A) nachts 36 dB(A) LPB |
Haus 1 — 6 alle Fassaden tags 46 dB(A) nachts 40 dB(A) LPB I

Daraus ergeben sich nach Tabelle 8 der DIN 4109 in Abhangigkeit von der Raumnut-
zung folgende erforderliche resultierende Schallddmm-MaBe erf. R'w,res von AuBen-
bauteilen bei Aufenthaltsrdume in Wohnungen:

Luftschalldammung von AuBenbauteilen erf. R°'w.res (dB)
Gastehaus StraBenfassade Gastezimmer erf. R'w.res > 45 dB
Gastehaus StraBenfassade Gastraum / Lounge | erf. R'w.res > 40 dB
Gastehaus Fassade Innenhof  Gastezimmer erf. R'w.res > 30 dB
Haus 7 StraBenfassade Wohnen / Essen erf. R'w.res > 50 dB
Haus 7 StraBenfassade Biro erf. Rw.res > 45 dB
Haus 7 Fassade Innenhof Wohnen / Essen erf. R'w.res > 30 dB
Haus 1 — 6 alle Fassaden Wohnen / Essen erf. R'w.res > 30dB

Bei AuBenpegeln von mehr als 45 dB(A) nachts sind schallgedammte Liftungsanla-
gen vorzusehen.

12
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2. Gerauschemissionen Tiefgarage:
2.1 Gerauschemissionen der Tiefgaragenentliftung

Die nach TA Larm geltenden Immissionsrichtwerte fir die rechnerisch ermittelten Be-
urteilungspegel von Immissionsorten auBerhalb von Geb&uden flr allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) sind einzuhalten.

Dies erfordert folgende Ausflihrung der Tiefgaragenbauteile:

e Bodenflachen der Tiefgarage in einem glatten Belag, z.B. nicht geriffelter
Gussasphalt

e Tiefgaragendecke unterhalb der Geb&ude : hochschallabsorbierend ay = 0,80

e Entliftungsschachte: hochschallabsorbierend ay 2 0,80

e Schallgedammtes Wetterschutzgitter der Entliftungséffnung gegentiber Bau-
fenster B 1 mit einer Einflgungsdammung A R > 5 dB(A)

Bei Bedarf sind weitere MinderungsmaBnahmen wie schallgedammte Wetterschutz-
gitter vorzunehmen.

2.2 Gerauschemissionen der Tiefgaragen — Ein - und Ausfahrt

Die nach TA Larm geltenden Immissionsrichtwerte fir die rechnerisch ermittelten Be-
urteilungspegel von Immissionsorten auBerhalb von Gebauden fir Mischgebiete von
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sind einzuhalten.

Dies erfordert folgende Ausfihrung der Bauteile der Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt:

e Rampe eingehaust

e Rampenoberflache in einem glatten Belag, z.B. nicht geriffelter Gussasphalt
e Rampenwande : hochschallabsorbierend ay, = 0,80

e Rampendecke: hochschallabsorbierend ay 2 0,80

e Schranke : innerhalb der Tiefgarage am Rampenfu3

e Einbauteile schalldammend eingebaut

3. Brandschutz /zweiter Rettungsweg

Es wurden mit dem Baurechtsamt des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Referat
vorbeugender Brandschutz aus brandschutz- und feuerwehrtechnischer Sicht insbe-
sondere die Zulassung fir eine Abweichung gemaB § 56 Abs. 1 LBO von den Rege-
lungen § 15 LBO i.V.m. § 2 LBO-AVO besprochen.

Aufgrund der brandschutztechnischen Einschatzung sind die Voraussetzungen von
§56 Abs. 1 LBO flr die Zulassung einer Abweichung gegeben, da auf Grund der
nachstehend beschriebenen KompensationsmaBnahmen auf andere Weise den Zwe-
cken der Brandschutzvorschriften (§ 15 LBO i.V.m. §2 LBO-AVO) nachweislich ent-
sprochen wird. Damit werden die Zwecke des Brandschutzes auf andere, ausrei-
chende Weise gewahrleistet.

13
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Aus brandschutz- und feuerwehrtechnischer Sicht sind mit den nachstehend genann-
ten MaBnahmen die Brandschutzanforderungen gem. §15 LBO erfullt:

Es gibt zum inneren Bereich des zu bebauenden Areals zwei Zugange von den 6f-
fentlichen StraBen aus (von der FriedrichstraBe und von der Karlsruher StraB3e). Bis
zum Mittelpunkt der geplanten Bebauung betragt die Entfernung ca. 75m. Damit liegt
hier schon die Besonderheit vor, dass es nicht nur eine, sondern zwei fuBlaufige Zu-
gangs- und Angriffsmoglichkeiten (Rettungswege) fir die Feuerwehr von der nachst-
gelegenen offentlichen StraBe zu den vorgesehenen Wohngebauden geben wird. Auf
dem Baugrundstiick wird auBerdem eine ausreichend dimensionierte Léschwasser-
versorgung entsprechend DVGW Arbeitsblatt 405 sicher gestellt. Zu bertcksichtigen
ist insbesondere, dass die maximale Entfernung von 75m zur jeweils nachstgelege-
nen 6ffentlichen StraBe noch unter den in §2 Abs. 3 Satz 3 LBO-AVO geregelten Ent-
fernung fur bebaute Grundstilicke liegt, bei denen eine Maximalentfernung von 80m
als ausreichend angesehen werden.

Die vorgeschlagene MaBnahme den zweiten Rettungsweg der DachgeschoBwoh-
nungen im Plangebiet mittels Balkonleitern an den Terrassen im DachgeschoB die
den Abstieg auf den Balkon im 2.0G ermdglichen, wurde vom Baurechtsamt des
Landratsamts Rhein Neckar-Kreis, Referat vorbeugender Brandschutz als auch aus
der Sicht des abwehrenden Brandschutzes ausreichend flr den zweiten Rettungs-
weg anerkannt.

Aufgrund der geschlossenen Bebauung geht die Stellflache fir Hubrettungsgerate
auf dem ehemaligen Parkplatz verloren. Diese war fir die stdlich des Parkplatzes
gelegenen Wohngebaude mit 3 Obergeschossenen notwendig. Alternativen wurden
anlasslich einer vor Ort Begehung mit dem Kommandanten und Vertretern der Stadt-
verwaltung Schwetzingen erlautert. Es ist ein zusatzliches Fenster als 2. Rettungs-
weg auf der Stdseite des Wohngebaudes zu erstellen. Die MaBnahme ist vor Bau-
beginn Quartier X zu realisieren.

Die KompensationsmaBnahmen sind entsprechend auszufihren.

4. Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Planbezeichnung Plannummer
1. Lageplan Vermesser M.1:500
2.  Abstandsflachenplan des Vermessers M 1:500
3.  Funktionsplan Tiefgarage M 1:200, Nr. TG1
4.  Grundriss Tiefgarage M.1:200, Nr.4.1
5.  Grundriss Erdgescho3 M.1:200, Nr. 4.1
6.  Grundriss Dachaufsicht M.1:200, Nr. 4.1
7. Grundriss Tiefgarage M.1:100, Nr.1
8.  Grundriss Tiefgarage M.1:100, Nr.2
9. Funktionsplan Tiefgarage Teil 1(6ffentlich) M 1:100, Nr. TG 1.1
10. Funktionsplan Tiefgarage Teil 2 (privat) M 1:100, Nr. TG 1.2
11. Grundriss Erdgescho M.1:100, Nr. 3
12.  Grundriss Erdgeschof3 M.1:100, Nr. 4
13. Grundriss 1. Obergescho3 M.1:100, Nr. 5
14. Grundriss 1. Obergescho3 M.1:100, Nr. 6
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15. Grundriss 2. Obergescho3 M.1:100, Nr. 7

16. Grundriss 2. Obergescho3 M.1:100, Nr.8

17. Grundriss DachgeschoB M.1:100, Nr. 9

18. Grundriss DachgeschoB M.1:100, Nr. 10
19. Grundriss Dachaufsicht M.1:100, Nr.11

20. Grundriss Dachaufsicht M.1:100, Nr.12
21. Gastehaus Ansichten Schnitt M.1:100, Nr. 37
22. Haus 1 Ansichten Schnitt M.1:100, Nr.38
23. Haus 2 Ansichten Schnitt M.1:100, Nr.39
24. Haus 3 Ansichten Schnitt M.1:100, Nr.40
25. Haus 4 Ansichten Schnitt M.1:100, Nr. 41
26. Haus 5 Ansichten Schnitt M.1:100, Nr. 42
27. Haus 6 Ansichten Schnitt M.1:100, Nr. 43
28. Haus 7 Ansichten Schnitt M.1:100, Nr. 44

29. \Visualisierung Karlsruher StraBe

30. Visualisierung FriedrichstraBe

31. Visualisierung Innenbereich

32. Darstellung Sichtdreieck Karlsruher StraBe, M 1:100
33. Stellplatzberechnung

Jeweils Stand 27.06.2012
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ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN 'QUARTIER X'
Denkmalschutz

Die Gebaude Karlsruher StraBe 1, Schlossplatz 5, 6, 7, 8, 8a, und 9 sowie Carl-
Theodor StraBe 2, 4 und 6 sind Bestandteil der Gesamtanlage ,Kurflrstliche Som-
merresidenz Schwetzingen.

Es gelten die Regelungen der Satzung Gesamtanlage ,Kurfirstliches Sommerresi-
denz Schwetzingen nach § 19 DSchG BW in der Fassung vom 23.02.2006

Bauvorhaben, die sich im Geltungsbereich der Gesamtanlage ,Kurfirstliche Sommer-
residenz Schwetzingen’ befinden, bedirfen einer Genehmigung nach § 19 DSchG
BW.

GemaRB § 15(3) DSchG ist in der Umgebung von Kulturdenkmalen nach § 12 DSchG,
hier Schloss Schwetzingen, fir die Errichtung baulicher Anlagen, die fir das Erschei-
nungsbild des Kulturdenkmales von erheblicher Bedeutung sind, nach der vorherigen
Abstimmung mit dem Ref. 26 / Denkmalpflege des Regierungsprasidiums Karlsruhe
eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quartier X’ sind dartiber hinaus die folgen-
den Gebaude Kulturdenkmale der Baudenkmalpflege:

FriedrichstraB3e 8 Wohnhaus
Es liegt eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung zum Abbruch des Gebaudes
vom 15.11.2011 vor.

Archaologische Denkmalpflege:

Bei Erdarbeiten im Bereich alter Ortskerne kénnen jedoch jederzeit archaologische
Reste friherer Siedlungsphasen, insbesondere des Mittelalters und der friihen Neu-
zeit, angetroffen werden. Im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
Fundstellen der Vor- und Friihgeschichte bekannt. Es kann somit mit groBer Wahr-
scheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass im Geltungsbereich ebenfalls gesie-
delt wurde.

Bei geplanten Tiefbauarbeiten in diesen Bereichen ist somit im Vorfeld zu prifen, ob
vor der Bebauung ggf. eine archaologische Untersuchung notwendig ist. Die Arch&o-
logische Denkmalpflege im Regierungspréasidium Karlsruhe ist rechtzeitig daher an
den entsprechenden Verfahren zu beteiligen.

Altlasten

Das Flurstiick 392 in der Karlsruher StraBe 5, Schwetzingen, wurde bei der Flachen-
deckenden Historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen (HISTE) im stdlichen
Rhein-Neckar-Kreis auf Grund der ehemaligen Tankstellennutzung erfasst und am
16.04.1997 als ,Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft. Den Unterlagen der HISTE
zufolge wurden die insgesamt vier dokumentierten unterirdischen Tanks entfernt.

GemaB Mitteilung des Landratsamtes des Rhein-Neckar-Kreises vom 09.04.2008
wurde der Standort der ehemaligen Tankstelle, Objekt-Nr. 3027, im Zuge der inzwi-
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schen durchgefiihrten Nacherhebung als ,A-Fall" eingestuft und somit aus dem Alt-
lastenkataster des Rhein-Neckar-Kreises herausgenommen. Dennoch erachtet das
Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises abfallrechtliche Untersuchungen des Boden-
materials im Vorfeld von geplanten BaumaBnahmen als sinnvoll.

Aufgrund der Vornutzung wurde im Zuge der Projektentwicklung das Ingenieurbiro

fir Geotechnik und Spezialtiefbau, Dipl.-Ing. P. Merklinger, Schwetzingen in Zusam-

menarbeit mit dem Bro terraplan, Ingenieurburo fir Umwelttechnik, Bensheim beauf-
tragt, Untersuchungen des Bodens durchzufiihren.

Zusammenfassung der Ergebnisse der Untersuchung:

e in den Bodenproben aus den Tiefenhorizonten unterhalb der Tanksohlen bzw.
den relevanten Horizonten mdéglicher oberflachennaher Schadstoffeintrage wer-
den keine MKW nachgewiesen, abfallrechtlich relevante MKW-Gehalte sind folg-
lich nicht vorhanden.

e die Arsen-Gehalte im Feststoff zeigen eine relativ einheitliche Belastung bis ma-
ximal ca. 22 mg/kg, was unter Berlcksichtigung der Bodenart (in diesem Fall:
Ton) dem Zuordnungswert ZU nach VwV ,Bodenmaterial" IM entspricht.

e die Arsen-Konzentrationen im Eluat weisen dagegen gravierende Schwankungen
von Zuordnungswert ZG bis > Z2 nach VwV ,Bodenmaterial" IM auf. Maximal
werden 110 Mg/l nachgewiesen (entsprechend DK |).

e die Untersuchungen auf die Parameterliste nach VwV ,Bodenmateria!" IM bele-
gen die Arsen-Problematik am Standort: jeweils auf Grund der Arsen-
Konzentrationen im Eluat sind die Bodenmischproben ,MP Ton dunkel" und ,MP
Schluff hell" in die Zuordnungsklasse Z2 nach VwV ,Bodenmaterial" IM einzustu-
fen.

e Die Aufflllungen auBerhalb der ehemaligen Tankeinbauten sind auf Grund der
Arsen- und Zink-Gehalte im Feststoff, der Arsen- und Sulfat-Konzentration im
Eluat sowie des Messwertes flr die elektrische Leitfahigkeit in die Zuordnungs-
klasse Z1.2 nach VwV ,Bodenmaterial” IM einzustufen.

e FUr die Aufflllungen im Bereich der ehemaligen Tankeinbauten wird lediglich ein
gegentber dem Zuordnungswert Z1.1 der VwV ,Bodenmaterial" IM erhéhter pH-
Wert festgestellt. In FuBnote 1) der Tabelle 6-1 Zuordnungswerte der VwV ,Bo-
denmaterial” IM ist ausgefilhrt, dass eine Uberschreitung des pH-Wertes allein
kein Ausschlusskriterium ist. Aus unserer Sicht ist daher eine Verwertung in einer
Einbaukonfiguration von maximal Z1.1 méglich.

e in der Bodenprobe ,BK 5 (2,1)" mit hohem organischen Anteil wurde der Glihver-
lust mit 7,6 % bestimmt. Der Messwert Uberschreitet den Zuordnungswert der
Deponie-klasse DK Il (5 %) der Abfallablagerungsverordnung - AbfAblV)" 131,
liegt jedoch unter dem Zuordnungswert der Deponieklasse DK Il nach der Depo-
nieverordnung 121

e der untersuchte StraBenaufbruch der Parkplatzbefestigung ist teerfrei und kann
unter dem Abfallschliissel 17 03 02 (Bitumengemische mit Ausnahme derjenigen,
die unter 17 03 01* fallen) entsorgt werden.

Das Wasserrechtsamt weist darauf hin, dass Grundsétzlich die erhéhten Schwerme-
tallgehalte laut dem ,Altlasten-Branchenkatalog" auch vom friheren Tankstellenbe-
trieb herrihren (z.B. durch Schrottlagerung-/ Verwertung) kénnen. Durch die unmit-
telbare Nahe zum Leimbach ist nach der Einschatzung des Wasserrechtsamts im
vorliegenden Fall von geogen bedingten Bodenbelastungen auszugehen. Daflr
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spricht auch die flachige Ausdehnung der angetroffenen Schadstoffgehalte innerhalb
des Plangebietes.

Das Wasserrechtsamt weist darauf hin, dass aufgrund der festgestellten Bodenbe-
lastungen grundséatzlich mit entsorgungsrelevantem Boden- / Aufflllungsmateria! zu
rechnen ist.

Samtliche Erdarbeiten sind gutachterlich zu begleiten. Die Entsorgung- bzw. Wieder-
verwertung des Aushubmaterials ist durch den Gutachter zu dokumentieren und dem
Wasserrechtsamt vorzulegen.

Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auf-
falligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Was-
serrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverzlglich zu versténdigen.

Hohenlage der Tiefgarage

Die Oberkante FertigfuBboden der Tiefgarage muss bei einer Bauweise mit offener
Sohle (Pflaster oder vergleichbare Ausflhrung) mit einem ausreichenden Sicher-
heitsabstand Uber dem Bemessungsgrundwasserstand cal HHGW von 97.00 mNN,
d.h. nicht niedriger als 97.40 mNN angelegt werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung fir das Gebiet kann aus dem bestehenden 20/0,4 kV-Ortsnetz
erfolgen, das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgeflhrt.
Nach Uberpriifung durch die EnBW wird eine zusatzliche Umspannstation notwendig,
die in das Gebaude an der Karlsruher StraB3e integriert werden soll. Die technischen
Vorgaben sind mit der EnBW abzustimmen.

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches liegen der értlichen Versorgung die-
nende Energieversorgungsleitungen. Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten
Kabels ist nach den bestehenden Sicherheitsbestimmungen nicht zulé&ssig. Entspre-
chende Kabel sind nach Absprache mit den Versorgungstragern zu verlegen. Zur
Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen sind die Baufirmen auf das Ein-
holen von Lageplanen hinzuweisen.

Fir die genaue Leitungsauskunft ist das

RZ Nordbaden

Zeppelinstr. 15-19

Tel.:07243180-242

Fax 07243 180-303

E-Mail rz.nordbaden-leitungsauskunft@enbw.com
zustandig.

Telekommunikationslinien
Bei einer telekommunikationstechnischen Anbindung neuer Geb&udeist ist rechtzeitig

Kontakt mit dem Bauherrenbiiro Bauherrenberatungsbiro (Tel.: 0800 330 1903 oder
per E-Mail bbb-heilbronn@telekom.de) aufzunehmen.
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Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das "Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der For-
schungsgesellschaft flr StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a.
Abschnitt 3, zu beachten.

Abwasserbeseitigung

GemanB § 45b, Abs. 3 des Wassergesetzes flr Baden-Wirttemberg, in der aktuellen
Fassung, soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999
bebaut, befestigt oder an die Kanalisation angeschlossen werden, durch Versicke-
rung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewéasser beseitigt werden, sofern
dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Falls von einer Versickeruna von Niederschlagswasser abgesehen wird, muss dies
der Unteren Wasserbehdérde begrindet werden.

Far die Erstellung eines Regenrlickhaltebeckens ist eine wasserrechtliche Genehmi-
gung bzw. ein Benehmen zu beantragen. Zu dem Antrag muss eine fachtechnische
Dimensionierung des Regenriickhaltebeckens beigelegt werden.

Durch den satzungsgeméaBen Anschluss des Grundstlickes an das 6ffentliche Kanal-
netz ist die ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung sicher zu stellen. Fir die 6ffentli-
che Kanalisation ist eine wasserrechtliche Genehmigung bzw. ein Benehmen nach
§45e des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg zu beantragen. Dabei ist die
schadlose Ableitung der reduzierten Abwassermenge nachzuweisen.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinldufe, Drainagen etc.) darf nicht der
Klaranlage zugeflhrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf
mindestens 30 cm méchtigen bewachsenen Boden mit Grasnarbe in das Grundwas-
ser versickert wird. Der Abstand zum hdchsten Grundwasserstand muss dabei min-
destens 1 Meter betragen.

Um ein langfristigen Schadstoffeintrag in den Boden und in das Grundwasser zu
vermeiden, wird empfohlen, nicht nur auf unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei)
bei der Dacheindeckung sondern auch bei den Regenrinnen und Regenfallrohren zu
verzichten.

Die Wasserdurchlassigkeit von PKW-Stellplatzen und FuBwegen wird empfohlen.

Zur Erflllung der Grundsatze der naturvertréglichen Regenwasserbewirtschaftung
wird empfohlen, flachgeneigte Dacher bei sanierten oder neu errichteten Geb&uden
zu begrinen.

Begriinung von Fassaden, Mauern und Zaunen

Es wird empfohlen, Fassaden, Mauern und Zaune mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begrinen.
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Belichtung der Tiefgaragen
Es wird empfohlen Tiefgaragen durch Belichtungséffnungen oder Lichtkuppeln mit ei-
ner Grundflache von mindestens 2 gm mit Tageslicht zu belichten.

Artenschutz

Die Artenschutzrechtlichen Belange wurden in einer Voruntersuchung des Biros Bio-
plan, Sinsheim vom 07.10.2010 erfasst. Die Untersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis:

Das Gebiet ist fast komplett bebaut und es wachsen hier kaum Pflanzen. Es sind kei-
ne autochthonen durch das BNatSchG (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14) geschutzten be-
sonders oder stark geféahrdeten Pflanzenarten zu erwarten.

Far Végel, Amphibien, Reptilien und wirbellose Tiere ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand der Habitatstrukturen nicht davon auszugehen, dass sich durch die Umsetzung
der Planung der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtern wirde.
Flr die zu erwartenden Brutvogelarten besteht kein Verbotstatbestand (nach § 44
Abs. 1 BNatSchG), wenn durch VermeidungsmaBnahmen bisherige Brutstatten au-
Berhalb der Brutzeit entfernt werden.

Das Vorhandensein von Fledermausen wurde nach einer abschlieBenden Begehung
durch einen Experten am 23.09.2010 ausgeschlossen, da keine Spuren von Wo-
chenstuben oder Winterquartieren gefunden wurden.

VermeidungsmaBnahmen

Um den Tétungsverbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fir nach § 7
Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG besonders geschiitzte Tierarten zu vermeiden, sind Vermei-
dungsmaBnahmen zu treffen. Fir Brutvdgel ist auf die Zerstérung der Nistplatze in
Gehdlzen und an Gebauden wahrend der Brutzeit (Marz bis September) zu verzich-
ten.

Empfehlung

Es wird empfohlen fir die potenziellen Brutvogelarten, z.B. den Girlitz ausreichend
viele Nistmdglichkeiten wie Gebaudenischen, Nistbausteine, Nistkasten, Strducher
und Baume im neuen Wohngebiet anzulegen. Bei Gebaudebritern ist ein freier An-
flug an den Brutplatz wichtig.

Kriminalpravention

Es wird auf die kostenlose Bauplanungsberatung fir private und gewerbliche Objekte
durch die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle sowie auf die Checkliste zur stadtebau-
lichen Kriminalpravention verwiesen. Die Chekliste und weitere Informationen sind
per e-mail unter folgender Adresse zu erhalten: heidel-
berg.pd.praevention@polizei.bwl.de
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1 Planerfordernis

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe des Schlossplatzes, der mit der
umgebenden Bebauung Teil der Gesamtanlage ,Kurflrstliche Sommerresidenz Sch-
wetzingen’ ist. Wahrend die Bebauung am Schlossplatz eine geschlossene Fassa-
denfolge aufweist, ist der Blockrand an der Karlsruher StraBe durch eine Bauliicke
gekennzeichnet, die den Blick freigibt auf ungeordnete Hinterhofeinfriedungen und
einen offentlichen Parkplatz, der den gréBten Teil des Innenbereichs einnimmt. Die
Ruckzonen der StraBen begleitenden Bebauung sind durch Anbauten gekennzeich-
net, die unterschiedliche Nutzungen (Wohnen, Laden, Gastronomie, Nebengebaude)
aufnehmen.

Die fehlende StraBenkante an der Karlsruher StraBe beeintrachtigt das Stadtbild in
exponierter Lage gegeniber dem Schloss. Die heutige Nutzung als groBflachiger
ebenerdiger Parkplatz und die zum Teil leerstehenden Gebaude an der Friedrichstra-
Be bieten Potentiale flir eine Nutzungserganzung und Nachverdichtung in zentraler
Innenstadtlage.

Die Fa. FWD beabsichtigt als Vorhabentrager in diesem Bereich das Wohnprojekt
,Wohnen im Schlossquartier’ zu realisieren.

Die Blockréander an der FriedrichstraBe und Karlsruher StraBe sollen mit einem seni-
orengerechten Wohngebaude bzw. mit einem Géstehaus geschlossen werden und im
Blockinnenbereich sollen mehrgeschossige Punkthduser mit Eigentumswohnungen
und einem seniorengerechten Wohnungen (Haus6) realisiert werden. Die notwendi-
gen Stellplatze fir diese Nutzungen aber auch der Ersatz fir die vorhandenen 6ffent-
lichen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Die Stadt Schwetzingen ist bestrebt, die Voraussetzungen fir eine Revitalisierung
des Areals zu schaffen und unterstiitzt das Vorhaben. Die Fa. FWD hat als Vorha-
bentrager einen Antrag auf Erstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gestellt und wird vor Satzungsbeschluss Uber die Projektgrundstiicke verfligen kdn-
nen. Die Stadt kann insofern davon ausgehen, dass der Vorhabentrager bereit und in
der Lage ist, das anstehende Bauvorhaben und die dafiir erforderlichen Erschlie-
BungsmaBnahmen zu verwirklichen. Naheres regelt ein vor Satzungsbeschluss ab-
zuschlieBender Durchfiihrungsvertrag. Die Projektplane (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte) werden als Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Teil des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans.

Die Stadt Schwetzingen hat den Aufstellungsantrag der Fa. FWD in pflichtgeméaBem
Ermessen erwogen und beschieden, dass zur Sicherung der stédtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung und zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr das geplante Projekt ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB) ,Quartier
X’ gemaB § 12 Baugesetzbuch (BauGB) mit értlichen Bauvorschriften im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen ist.
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2 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt. Ausschlussgrinde fir die Wahl des Verfahrens liegen
nicht vor.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1
BauGB wird nach § 13a Abs. 2 (1) BauGB abgesehen.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 a Abs. 2 (1) BauGB abgesehen.

3 Abgrenzung des Plangebiets

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

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden von den Gebauden und Flurstiicken am
Schlossplatz und an der Carl-Theodor-StraBe, im Osten von der FriedrichstraBe und
im Westen von der Karlsruher StraBe sowie im Stden durch die Flurstiicke 395 und
476 und umfasst eine Flache von ca. 0,62 ha.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ,Wohnen im Schlossquartier’ mit den Flurstlicken 392, 478 und 479
mit insgesamt ca. 0.5 ha sowie Teilflachen der Flurstliicke 390 (359 m?) und 386 (780
m?), die nach § 12 Abs. 4 BauGB in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbe-
zogen werden.

Das Flurstick 390 wird hierbei teilweise, wie im Vorhaben — und ErschlieBungsplan
(VEP) dargestellt, durch Teile der Tiefgarage, die dem Vorhaben zuzuordnen sind,
unterbaut.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim weist fir den Geltungsbereich Wohnbauflachen (W) aus.

Die Ausweisung als Besonderes Wohngebiet (WB) und die im Vorhaben projektierten
Nutzungen sichern die Entwicklung der vorhandenen Nutzungen und den Wohn-
standort und sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da fir das Quartier X keine B-Planung rechtskréaftig ist, sind die Flachen bisher bau-
und planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

25



Stadt Schwetzingen Vorhabenbezogener Bebauungsplan '‘Quartier X' Anlage 2: Begriindung

Flr den Bereich des Bebauungsplanentwurfs ,Quartier X> wurde mit einem Aufstel-
lungsbeschluss vom 06.04.2006 bereits das Verfahren fir einen Angebotsbebau-
ungsplan eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 21.11.2010 geandert mit Anderung
des Verfahrens nach § 13 a BauGB. Die 6ffentliche Auslegung und die Einholung der
Stellungnahmen der betroffenen Behérden und sonstiger Tragern 6ffentlicher Belan-
ge fanden vom 02.11.2010 bis 03.12.2010 statt.

Mit der Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen und der Anregungen der
Blrger und aufgrund der Weiterentwicklung des Vorhabens wurden Anderungen des
B-Plan-Entwurfs notwendig.

Gleichzeitig wurde die Planung flr die Tiefgarage weitergefihrt und an die Anforde-
rungen der Stadt Schwetzingen und des zuklinftigen Betreibers, Mannheimer Park-
hausbetriebe angepasst.

Aufgrund der Bestandssituation an der sidlichen Grenze zum Flurstliick 395 und den
Einwendungen des Eigentimers wurden differenzierte Festsetzungen notwendig.

Aufgrund der komplexen geplanten Bebauungsstruktur im Blockinnenbereich, die
sehr differenzierte Festsetzungen notwendig macht, und der besonderen Anforde-
rungen, die sich aus der Nahe zum Geltungsbereich der Gesamtanlage ,Kurflrstliche
Sommerresidenz Schwetzingen® geméaB § 19 DSchG BW ergeben, wurde das Ver-
fahren auf einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgestellt. Der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan umfasst die vom Bauvorhaben berthrten Flursticke und die
unmittelbar betroffenen angrenzenden Bereiche (Teilbereiche der Flurstiicke 390 und
386), auf denen bauliche Veréanderungen geplant sind. Die bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfs und die Ergebnisse der Abwagung werden in den we-
sentlichen Punkten in die Planung tbernommen.

Am 21.11.2008 fand im Verfahren des Angebotsbebauungsplans ein Scopingtermin
statt, bei dem die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme erhielten. Die hier erfolgten Anregungen und Hinwei-
se werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan berlcksichtigt.

Die Schalltechnische Untersuchung und die Untersuchung zu den artenschutzrechtli-
chen Belangen die im vorangegangenen Angebotsbebauungsplanverfahren erstellt
wurden, behalten, da sich die maBgeblichen Grundlagen nicht verandert haben,
ebenfalls ihre Glltigkeit und werden als Anlagen dem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan beigeflugt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung zur ,Gestal-
tungssatzung Innenstadt’ der Stadt Schwetzingen, die am 14.06.2006 in Kraft getre-
ten ist.

Die Ortsbausatzung Schwetzingen, in Kraft getreten am 21. Januar 1987, weist den
Bereich als Mischgebiet aus. Diese verliert nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
‘Quartier X’ ihre Rechtskraft im Uberplanten Teilbereich.
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Das Planungsgebiet ist Bestandteil des rechtskraftig festgesetzten Sanierungsgebiets
.Kernstadt* der Stadt Schwetzingen und unterliegt den entsprechenden Regelungen
nach BauGB.

Das Planungsgebiet grenzt am Schlossplatz und an der Carl Theodor StraBe an den
Geltungsbereich der Gesamtanlage ,Kurflrstliche Sommerresidenz Schwetzingen®
gemaB § 19 DSchG BW an. Teilflachen sind einbezogen in den zugeordneten Umge-
bungsschutzbereich nach § 15 (3) DSchG BW bzw. die Pufferzone.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden so-
dann weitere schalltechnische Untersuchungen orientiert am konkreten Bauvorhaben
(vgl. Anlagen H bis K). Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen wer-
den durch die Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umgesetzt.

5 Ortliche Gegebenheiten

5.1 Nutzung

Die Blockrandbebauung im Norden und Osten (auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans) ist gepragt durch Gastronomie und Ladennutzung im Erdgeschoss
und Dienstleistungs-, Hotel- und Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Im Block-
innenbereich befinden sich unterschiedlichen Nutzungen, darunter teilweise Wohnen,
Nebennutzungen des Wohnens, sowie die Erweiterungszonen der Ladengeschéfte
und Gastronomiebetriebe. GroBe befestigte Flachen im Innenbereich dienen der Par-
kierung. Einige Lagergebdude und ein Wohn- und Geschaftsgebdude im Blockinnen-
bereich und an der FriedrichstraBe stehen zurzeit leer.

5.2 Baustruktur

Der Blockrand ist gepragt durch die geschlossene, bis auf einzelne ein- oder dreige-
schossige Gebaude 2-geschossige Bebauung mit traufstdndigen Sattel- oder Man-
sarddachern.

Im Blockinnenbereich bzw. im Anschluss an die Gebaude des Blockrandes befinden
sich Gebaude mit unterschiedlichen Kubaturen, die sich durch ein- oder mehrseitigen
Grenzanbau auszeichnen.

Der Blockrand zur Karlsruher StraBe weist eine gréBere Baullcke auf. Der hier von
der StraBe einsehbare Blockinnenbereich wird als 6ffentlicher Parkplatz genutzt, der
von Brandwéanden und unterschiedlichen Einfriedungsmauern der angrenzenden Hin-
terh6fe umgeben ist.

5.3  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Karlsruher StraBe, den Schlossplatz
und FriedrichstraBe gegeben.
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6 Stadtebauliches Konzept

Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung ist es, Entwicklungsspielrdume fir Neubebau-
ungen im Gebiet festzulegen, die gleichzeitig die historische Bebauungsstruktur er-
halten und erganzen.

Der historische Bestand wird mit der vorgegebenen geschlossenen Bebauung an der
Karlsruher StraBe und FriedrichstraBe aufgegriffen und ergéanzt.

Im rickwartigen Bereich der StraBen begleitenden Bebauung wird eine angemesse-
ne, baulich geordnete Erweiterung der gemischten Nutzungen der Erdgeschosszonen
gesichert.

Im geschitzten Innenbereich wird innerstadtisches Wohnen als GeschoBwohnungs-
bau angesiedelt. Die Wohngebaude sollen hierbei die stadtbildwirksame Blockrand-
bebauung nicht Uberragen. Durch die aufgelockerte Bauweise mit Punkthausern wer-
den vielfaltige Freiraumbezliige ermdglicht. Zur Freihaltung der Grinflachen werden
die Standorte fir Nebenanlagen ausgewiesen und begrenzt.

Ein Wegerecht sichert eine fuBlaufige éffentliche Querung des Blocks und die Ver-
bindung zwischen den beiden ErschlieBungsstraBen.

In einem von der Karlsruher StraBe anfahrbaren UntergeschoB sollen sowohl eine 6f-
fentliche Tiefgarage als Ersatz fir die durch die Neubebauung entfallenden 6&ffentli-
che Stellplatze als auch die notwendigen Stellplatze fur die neuen Nutzungen ange-
ordnet werden.

7 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

In entsprechender Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind im Teilbereich ,Wohnen im
Schlossquartier’ nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfhrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) verpflichtet hat. Der VEP wird bindender Satzungsbestandteil. Ge-
mé&B § 12 Abs.3a BauGB zulassige Anderungen eines Durchfiihrungsvertrags sind im
Einvernehmen zwischen Vorhabentrager und Gemeinderat méglich. Sollten sich An-
derungen als sinnvoll erweisen, muss nicht der Bebauungsplan durch ein entspre-
chend aufwandiges Verfahren geédndert werden, sondern es genlgt der Austausch
des VEP als Anlage zum Durchflhrungsvertrag.

Wesentliche und Ubergeordnete MaBgaben werden im Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gesichert. Dies betrifft insbesondere Art und Umfang der zulassigen Nut-
zungen.

71 Art der baulichen Nutzung

Art der Nutzung im Vorhabenteil ,Wohnen im Schlossquartier’:

Die Ausweisung zur Art der Nutzung orientiert sich am Nutzungsspektrum der ,Gebie-
te zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung, Besonders Wohngebiet’ nach
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§ 4a BauNVO, grenzt jedoch die Nutzungen auf die tatsachlich geplanten Projekte
mit dem Schwerpunkt Wohnen (Wohnen, seniorengerechtes Wohnen, Gastehaus)
ein. Deshalb soll § 4a BauNVO nur entsprechend Anwendung finden. Die Auslegung
soll sich hierbei an der von der Rechtsprechung bislang zu § 4a BauNVO entwickel-
ten Handhabung orientieren, soweit einzelne Nutzungsarten des Katalogs nach § 4a
BauNVO festgesetzt wurden. Auf diese Weise wird der Wohnstandort Innenstadt ge-
starkt, was den Zielsetzungen des Flachennutzungsplans entspricht. Gleichzeitig sind
aber auch Stellplatze und Garagen zulassig, die nicht nur durch die zugelassenen
Nutzungen verursacht sind (6ffentliche Tiefgarage).

Im Vorhabenteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die zuldssigen
Nutzungen abschlieBend festgesetzt entsprechend der Anwendung der Regelungen
nach § 4a BauNVO, da das geplante Gebiet wegen seiner Quartiersinnenlage einem
besonderen Wohngebiet nach § 4a BauNVO vergleichbar ist. Zur Klarstellung wird
insofern definiert, dass im Vorhabenteil Wohnen im Schlossquarteir’ hinsichtlich der
Abstandsflachen die MaBgaben der LBO zu ,Besonderen Wohngebieten® anzuwen-
den sind.

Art der Nutzung im Angebotsteil (Flurstiicke 390 und 386):

Die Ausweisung als Besonderes Wohngebiet sichert die Entwicklung der vorhande-
nen Wohnnutzungen, aber auch gewerblichen Nutzungen und Anlagen fur kirchliche
und soziale Zwecke aber auch die Erstellung einer 6ffentlichen Tiefgarage, in den
rickwartigen Bereichen des Blockrands und ermdglicht durch den Ausschluss von
zentralen Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungsstatten und Tankstellen einen
stérungsfreien Ubergang zu den Nutzungen im Vorhabenteil.

7.2  MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Firsthéhen entspricht dem Ziel der Ein-
passung in den historischen Bestand der pragenden bestehenden Gebaude.

Die zulassigen Firsthéhen der Bebauung im Blockinnenbereich sind gegenlber den
Hbhen der denkmalgeschltzten Bebauung am Schlossplatz niedriger angesetzt.
Damit wird eine Beeintrachtigung der stadtbildwirksamen Gesamtanlage ausge-
schlossen.

Im Vorhabenteil Wohnen im Schlossquartier’ wird auf die allgemeine Festsetzung
von Héchstgrenzen fur die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen verzichtet. Es gelten die
die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Trauf- und Firsthéhen, die ei-
ne vielfaltige Dachlandschaft und die Zuordnung von wohnungsbezogenen Dachter-
rassen ermoglichen und gleichzeitig den MaBstab gegenulber der historischen Block-
randbebauung wahren.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl kann nur voll ausgeschdépft
werden, sofern keine Beschréankung durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Bestimmungen wie z.B. durch Baugrenzen und Grenzabsténde vorliegen.
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Aufgrund der bestehenden baulichen Struktur und der Lage des Planungsgebietes im
Innenstadtbereich wurde die zuldssige Grundflachenzahl fir einzelne Grundstiicke
von dem flr Besondere Wohngebiete von der BauNVO vorgesehenen Wert von 0,6
auf 0,7 erhoéht.

Die Regelung, eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundfla-
chen von Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 bzw. 0,9 zuzulassen,
erfolgt in Anpassung an den Bestand bzw. als Ausgleich fir das Fehlen geeigneter
Kellerrdume durch die Anlage der Tiefgarage.

Um die Qualitat der Freiflachen zu sichern, werden Parkierungsflachen auBerhalb der
Baufenster nur als begriinte Tiefgaragen zugelassen. Aufgrund der beengten Situati-
on in der integrierten Innenstadtlage und der geplanten Kombination mit einer 6ffent-
lichen Tiefgarage mit méglichst vielen Stellplatzen ist eine Uberschreitung der Grund-
flachenzahl durch die Grundflachen von Tiefgaragen und ihren Zugangen und Zufahr-
ten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1.0 erforder-
lich, vgl. § 19 Abs. 4 (3) BauNVO. Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachen-
zahlen fUr unterirdische Anlagen ist aus den genannten besonderen stadtebaulichen
Griinden erforderlich und gewtinscht. Mit der Planung soll nicht nur eine bestmdgliche
Versorgung der Nutzer der geplanten Wohnungen mit Stellplatzflachen gewéhrleistet
werden, sondern auch eine Sicherstellung méglichst groBer Anzahl von 6ffentlichen
Stellplatzen in der Nahe des Schlosses.

7.3 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die geschlossene, offene und die abweichende Bauweise ergeben sich jeweils aus
den MaBgaben des Bestandes und dem stadtebaulichen Ziel, die vorhandene Bau-
struktur in &hnlicher Form zu erhalten und zu ergénzen. Die offene und abweichende
Bauweise in den rickwartigen Entwicklungszonen soll eine angemessene Belichtung
und Bellftung gewéhrleisten.

Die Regelungen zum Grenzanbau von Nebenanlagen ermdglichen eine Anordnung,
die zusammenhangende Freiflachen sicherstellt und eine Beeintréachtigung der Nach-
barbebauung ausschlieft.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden in der Regel durch straBenseitige Baulinien und
rickwartige Baugrenzen festgelegt.

Mit den festgelegten Baulinien werden die bestehenden, straBenraumpragenden
Strukturen aufgegriffen und fir die kinftige Entwicklung gesichert. Regelungen zur
Uber- oder Unterschreitung der Baulinie werden zu einer angemessenen Gliederung
des Baukorpers getroffen. Ein weiteres Zuriickspringen von der Baulinie ist nur an der
Karlsruher StraBe im Ubergang zur historischen Bebauung und zur Sicherung der
Sichtdreiecke an der Tiefgaragen-Ein- bzw. Ausfahrt zul&ssig.
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Die Regelungen fiir eine zuldssige Uberschreitung der Baugrenzen im Blockinnenbe-
reich durch Balkone und Terrassen soll bei einer Begrenzung der Kubatur des
Hauptbaukorpers einen angemessenen Freiraumbezug fur alle Wohnungen ermégli-
chen.

Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Tiefgaragen kdnnen im bebauten Innenstadtbereich einen Beitrag zur Verbesserung
des Freiflachenangebots und des Wohnumfelds darstellen. Deshalb sollen Tiefgara-
gen auch auBerhalb der durch Baufenster gekennzeichneten Bereiche zugelassen
werden. Mit der Festsetzung zur Begrinung nicht Gberbauter Tiefgaragen und dem
Verzicht auf betonierte und asphaltierte unbebaute Grundstiicksflachen wird der Ver-
siegelungsgrad angemessen beschranki.

Zur geordneten Gestaltung der Freirdume und Sicherung durchgangiger Wegebezie-
hungen werden die Standorte flir Nebenanlagen auBerhalb der Baufenster gesondert
ausgewiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Festsetzung von mit Gehrechten zu belastenden Flachen werden eine durch-
gangige o6ffentliche FuBwegeverbindung und die Zuganglichkeit der 6ffentlichen Tief-
garage sichergestellt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Far die im Gebiet gesichteten Vogelarten Mauersegler, Haussperling und Hausrot-
schwanz, die nicht jederzeit auf andere Niststatten ausweichen kdnnen, sollen ge-
eignete Nistmoglichkeiten/-k&sten im Bebauungsplangebiet geschaffen werden, um
die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten imraumlichen Zusammenhang weiterhin zu erfullen

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit der Festsetzung zur Begriinung nicht Gberbauter Tiefgaragen wird ein Beitrag zur
Regenrickhaltung und zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Mit der Festsetzung zum Anpflanzen von Strduchern soll zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Durchgrinung der weitgehend versiegelten Innenstadtflachen
beigetragen werden.

Flachen und Anlagen fiir Versorgung und Abwasserbeseitigung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden
Netze.
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Die Wasserentsorgung soll im Mischsystem im Anschluss an das bestehende Netz
erfolgen.

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

Die Ergebnisse der in den Anlagen F und H bis K dargestellten Untersuchungen und
Stellungnahmen zum Thema Larm sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
und im Durchflihrungsvertrag umgesetzt und verankert. Die maBgeblichen Larmpe-
gelbereiche an der Karlsruher StraBe und FriedrichstraBe sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt.

Larmschutz

Grundlage fir die Festsetzungen ist sie schalltechnische Untersuchung, Biiro BS
Ingenieure, Ludwigsburg, vom Januar 2009, beigefugt als Anlage im Teil F, sowie die
ergadnzenden fachtechnischen Stellungnahmen des Biiros von Rekowski + Partner
zur Gerauschemission der Tiefgaragenentliftung (Anlage I) und zur Tiefgaragen-Ein
— und Ausfahrt (Anlage J) und die Schallschutzempfehlungen zur AuBenlarmredukti-
on des Biros von Rekowski + Partner vom 14.02.2012 (Anlage K).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurden die
Gerauscheinwirkungen des StraBenverkehrs sowie des Veranstaltungsbetriebs auf
dem Schlossplatz auf das Plangebiet untersucht.

Als Beurteilungsgrundlage diente die DIN 18005, Beiblatt 1 in Verbindung mit der
Freizeitlarmrichtlinie.

Die Schalltechnische Untersuchung geht von einer Gebietsausweisung mit Mischge-
biet an der Karlsruher StraBe und FriedrichstraBe sowie Allgemeinem Wohngebiet im
Blockinnenbereich aus. Zwischenzeitlich wurde fir den gesamten Bereich ,Besonde-
res Wohngebiet’ festgesetzt. Da die Bestimmung der Larmpegelbereiche einzig von
den Beurteilungspegeln abhangig ist, &ndern sich mit der gednderten Gebietsauswei-
sung die Larmpegelbereiche und die daraus folgenden Anforderungen an den passi-
ven Schallschutz nicht.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Emissionen

Die Angaben zum Verkehrsaufkommen und Nachtanteil im Prognosejahr 2020 auf
den maBgebenden StraBen basieren auf dem Planungsfall 1 des Verkehrsentwick-
lungsplans der Stadt Schwetzingen.

Diese Ansatze liegen auf der ,sicheren Seite“, da als Folge der Schlossplatzumge-
staltung einerseits eine Reduktion der Verkehrsbelastungen eingetroffen ist und an-
dererseits der  Signalanlagenzuschlag am  Knotenpunkt  SchlossstraBe
/Schlossplatz/Karlsruher StraBe nicht mehr angesetzt werden muss.
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Die Auswertung aktueller Verkehrszahlungsdaten der Stadt Schwetzingen fuhrt zu ei-
ner Verkehrsbelastung von 7.500 Kfz / 24h gegenlber 11.540 Kfz / 24h, die die der
Untersuchung durch BS Ingenieure zugrunde lagen. Nach Angabe von BS Ingenieu-
ren fihrt diese Verkehrsbelastung zu etwa 1,7 dB(A) niedrigeren Schallemissionen
aus Verkehrslarm. Dies fuhrt zu keinen Veranderungen, der fir die Berechnung der
AuBenbauteile (passiver Schallschutz) relevanten Larmpegelbereiche.

Gerauschemissionen Veranstaltungen

Das Bebauungsplangebiet ist durch die vorgelagerte Bebauung gegeniber dem
Schlossplatz abgeschirmt. Dadurch ist zu erwarten, dass durch die Veranstaltungen
Eiszauber und Kinderfest, die im Zeitbereich tags stattfinden, die schalltechnischen
Anforderungen eingehalten sind. Durch den Blhnenbetrieb mit Live-Musik beim
Schlossplatzfest und der Fiesta Mexicana sind insbesondere im Zeitbereich nachts
nach 22 Uhr relevante Immissionen zu erwarten. Diese werden im Rahmen der Un-
tersuchung unter Berlcksichtigung des folgenden Emissionsansatzes ermittelt:

Emission Veranstaltung

Auf der Grundlage der Sachsischen Freizeitlarmstudie [5] wurde fir die Veranstaltung
ein flachenbezogener Schallleistungspegel von LW” = 83 dB(A)/m? (,Festzelt*) ange-
setzt. Wird dieser Pegel auf die Gesamtflache von ca. 1.750 m2 angesetzt, ergibt sich
ein Schallleistungspegel fir die Veranstaltung von

LW, Veranstaltung = 115,5 dB(A).

Die Zuschlage fur die erhdhte Stérwirkung des informationshaltigen Gerdusches bei
Musikdarbietungen sowie der impulshaltigen Gerdusche sind in den Ansatzen be-
rcksichtigt.

Gerauschemissionen Tiefgarage
Die Tiefgarage soll unmittelbar von der Karlsruher StraBe angefahren werden. Die
Zufahrt befindet sich in der Geb&audefront des geplanten Géstehauses.

Zur Ermittlung der Gerauschemissionen der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt wurde ei-
ne fachtechnische Stellungnahme des Biros fir Bauphysik von Rekowski + Partner
erstellt (Anlage J).

Die Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm fOr ein Mischgebiet nach BauNVO mit den in der Stellungnahme genannten
Randbedingungen an den maBgeblichen Immissionsorten erfillt sind. Der Innenbe-
reich ist von der Schallabstrahlung der Tiefgaragenrampe nicht betroffen.

Dartber hinaus zeigen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, dass
die Beurteilungspegel aus StraBenverkehrslarm die Gerauschbelastungen durch die
Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt um mindestens 10 dB(A) Uberschreiten. Dadurch wird
die Schallabstrahlung der Tiefgarage zusatzlich verdeckt.

Zur Ermittlung der Gerauschemissionen der Tiefgaragenentliiftung wurde eine fach-
technische Stellungnahme des Biiros fir Bauphysik von Rekowski + Partner erstellt
(Anlage I).

Die Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet nach BauNVO im Blockinnenbereich mit den in
der Stellungnahme genannten Randbedingungen an den maBgeblichen Immissions-
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orten erflllt sind. StraBenfassaden sind von der Schallabstrahlung der Tiefgaragen-
entliftung nicht betroffen.

Gerauschimmissionen

Bei der Ermittlung der Gerduschimmissionen durch den StraBenverkehr wurden die
Gerausche der Schlossstrasse, Karlsruher StraBe, FriedrichstraBe, dem Schloss-
platz, der Carl-Theodor-StraBe und der Clementine-Bassermann-StraBe berlicksich-
tigt. Hierzu wurden an den Fassaden der Bebauung bzw. der geplanten Baufenster
im Bebauungsplangebiet Einzelpunktberechnungen in Form einer Geb&udeldrmkarte
durchgefuhrt. Die Beurteilung erfolgt nach DIN 18005 [1].

Die ermittelten Beurteilungspegel sowie die Uberschreitungen sind fiir die jeweils
unglnstigste Geschosslage in den Planen 4670-01 (Zeitbereich tags) und 4670-02
(Zeitbereich nachts) farblich dargestellt.

Die Ergebnisse zeigen, dass im Innenbereich die schalltechnischen Anforderungen
der DIN 18005 [1] fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Zeitbereich tags und
von 45 dB(A) im Zeitbereich nachts eingehalten sind. An allen zu den StraBen orien-
tierten Fassaden kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Diese betragen im
Einzelnen:

- bis zu 10 dB(A) entlang der Karlsruher StraBe und

- bis zu 18 dB(A) entlang der FriedrichstraBBe

SchallschutzmaBnahmen sind somit erforderlich.

SchallschutzmaBnahmen

Berechnungsergebnisse StraBenverkehr

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind geeignete Schallschutz-
maBnahmen vorzusehen. Im vorliegenden Fall scheiden aus stadtebaulichen Grin-
den aktive SchallschutzmaBnahmen aus. Der erforderliche Schallschutz ist durch
passive SchallschutzmaBnahmen zu gewéhrleisten.

Bei Neuplanungen oder baulichen Anderungen wird empfohlen, schiitzenswerte
R&ume wie zum Beispiel Bliro, Wohnrdume an den Gerausch abgewandten Gebau-
deseiten unterzubringen. Falls dies nicht mdglich 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
deshalb die Larmpegelbereiche zur Dimensionierung der passiven SchallschutzmaB-
nahmen geman DIN 4109 [6] ausgewiesen.

AuBerdem sind zum Schutz gegen AuBenlarm — auch unabhéngig von Pegeliiber-
schreitungen und von der Gebietsausweisung - die Anforderungen an die Luftschall-
dammung der AuBenbauteile durch Angabe der Larmpegelbereiche geméan DIN 4109
festzulegen. Der Schutz von Wohnrdumen ist ab Larmpegelbereich Il nachweispflich-

tig.

34



Stadt Schwetzingen Vorhabenbezogener Bebauungsplan '‘Quartier X' Anlage 2: Begriindung

Es wird an dem zur Karlsruher StraBe geplanten Beherbergungsbetrieb der Larmpe-
gelbereich IV bzw. V erreicht. An den zur FriedrichstraBBe orientierten Fassaden ist
der Larmpegelbereich VI festzustellen.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlarm nur wirk-
sam sind, wenn Fenster und Tiren bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben,
mussen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Aufent-
haltsrdumen und besonders in Schlafraumen ggf. Luftungseinrichtungen vorgesehen
werden.

Das Plangebiet wird (pegelbestimmend) stark mit Verkehrslarmemissionen, resultie-
rend aus der Karlsruher StraBe und der Karl-Friedrich-StraBe, beaufschlagt. Der
StraBenlarm fiihrt zur deutlichen Uberschreitung der Orientierungshiirde der DIN
18005 zu Tag- und Nachtzeiten. Es sind deshalb SchallschutzmaBnahmen erforder-
lich.

Durch die Festsetzungen im Vorhabenplan wird sichergestellt, dass gesunde Wohn-
verhaltnisse auch in den besonders larmbeaufschlagten straBenseitigen Wohnrau-
men gewahrleistet werden. Deshalb werden abhangig von den ermittelten Larmpe-
gelbereichen und der vorhandenen AuBenbelastung passive SchallschutzmaBnah-
men, insbesondere in Form von Schallschutzfenstern, vorgegeben, nebst dem damit
einhergehenden Erfordernis von fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen.

Durch diese SchallschutzmaBnahmen wird gleichzeitig sichergestellt, dass gesunde
Wohnverhéltnisse auch fiir den Fall von Veranstaltungen auf dem Schlossplatz ge-
wabhrleistet bleiben.

Berechnungsergebnisse Veranstaltungen Schlossplatz

Unter Berlcksichtigung einer Festveranstaltung auf dem Schlossplatz werden die in
Plan 4670-04 dargestellten Beurteilungspegel in der lautesten Nachtstunde erreicht.

Bei seltenen Ereignissen Uber eine begrenzte Zeitdauer, aber an nicht mehr als zehn
Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres und an nicht mehr als jeweils zwei aufein-
ander folgenden Wochenenden sollen die Beurteilungspegel nach der Freizeitlarm-
richtlinie die folgenden Richtwerte nicht Uberschreiten:

tags auBerhalb der Ruhezeit: 70 dB(A)

werktags 08 — 20 Uhr, sonntags: 09 — 13 und 15 — 20 Uhr

tags innerhalb der Ruhezeit: 65 dB(A)

werktags 20 — 22 Uhr, sonntags: 13 — 15 und 20 — 22 Uhr

nachts: 55 dB(A)

lauteste Nachtstunde zwischen 22 und 06 Uhr

Die Ergebnisse zeigen, dass im kritischen Zeitbereich nachts die schalltechnischen
Anforderungen an seltene Ereignisse von 55 dB(A) im Untersuchungsgebiet ein-
gehalten sind. Daraus ist abzuleiten, dass im Zeitbereich tags die schalltechnischen
Anforderungen an seltene Ereignisse ebenfalls eingehalten sind.
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MaBnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung

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

ErschlieBung

Die Bauflachen im Plangebiet sind grundsatzlich Gber Carl-Theodor-StraBBe, Fried-
richstraBe und Karlsruher StraBe erschlossen. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage
erfolgt Gber die Karlsruher StraBe.

Kenndaten der Planung

Die klassische Auswertung der Flachenverhaltnisse ertbrigt sich im vorliegenden

Fall, da das ErschlieBungssystem und die Grundstlcksverhéltnisse bereits vorgege-
ben sind.
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Schalltechnische Untersuchungen

In der Fassung vom Januar 2009
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Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen

in der Fassung vom 07.10.2010
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Luftungsgutachten

in der Fassung vom 17.08.2011




Stadt Schwetzingen Vorhabenbezogener Bebauungsplan '‘Quartier X' Anlage 6 Gerduschemissionen der Tiefgaragen-Entlliftung

Gerauschemissionen der Tiefgaragen-Entliiftung

in der Fassung vom 02.11.2011
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Gerauschemissionen der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt

in der Fassung vom 24.10.2011
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Schalltechnische Berechnungen zum Verkehrslarm

in der Fassung vom 14.02.2012
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2. SATZUNG

liber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Quartier X’

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 809).
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 Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ‘Quartier X’ als Satzung beschlossen.

§ 1 - Geltungsbereich der Satzung
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften

ist der Geltungsbereich der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Satzung Quartier X'
mafgebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ‘Quartier X' beinhaltet folgende Unterlagen:

A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 04.10.2012

Folgende Anlage wird beigefiigt ohne Satzungs-Bestandteil zu sein:

B Begriindung

§ 3 - Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4 - Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen
Fir Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen gilt § 56 LBO.
Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften kénnen zugelassen werden, wenn sie

mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar sind, insbesondere im Umfeld von Kultur-
denkmalen.
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§ 5 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ‘Quartier X" tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaBn § 10 (3)
BauGB in Kraft. Gleichzeitig treten fir ihren rdumlichen Geltungsbereich die Vor-
schriften der bestehenden Ortsbausatzung 1. Anderung und Erweiterung, in Kraft ge-
treten am 23. Marz 1989, auBer Kraft.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 04.10.2012
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM B-PLAN 'QUARTIER X'

Die drtlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des zeich-
nerischen Teils und den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP).

Bereich des Vorhabens ,Wohnen im Schlossquartier’

Im Bereich des Vorhabens ,Wohnen im Schlossquartier’ wird die Gestaltung der bau-
lichen Anlagen entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
verbindlich geregelt.

Abweichungen zu den Regelungen der Gestaltungssatzung ,Innenstadt’, 1. Anderung
in Kraft getreten am 14.06.2006 sind in der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dar-
gestellten Form zul&ssig.

Darlber hinaus gilt:
Flar Werbeanlagen an der Karlsruher StraBe und FriedrichstraBe gelten die Gestal-
tungsvorschriften des Teilbereichs B der ,Gestaltungssatzung Innenstadt’.

Fur die Bereiche, die auBerhalb des sachlichen Geltungsbereichs der Gestal-
tungssatzung Innenstadt liegen (Blockinnenbereich), gilt:

Dachform und Dachneigung

Es sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 6 Grad und
Flachdacher zul&ssig.

Flachdachterrassen sind zulassig bis maximal 15 % der Grundflache des darunterlie-
genden Geschosses.

Dachdeckung

Flr Hauptgebaude ist eine Deckung mit Bitumenschindeln unzulassig.
Flachdacher sind extensiv zu begrinen.

Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Eine Befestigung der unbebauten Flachen ist nur zuléssig zur Herstellung der Zu-
gange und Terrassen. Nicht Gberdachte Zugange und Terrassen auBerhalb von Tief-
garagen sind mit wasserdurchlassigen Belagen anzulegen.

Einfriedungen sind nur zulassig:

als Zaunanlage, verputze Mauer, Natursteinmauer oder Hecke mit einer maxima-
len H6he von 3,5 m.

vertikale Abgrenzungen im Zusammenhang mit Terrassen und Freisitzen in den Be-
reichen A, B, C und D sind nur zul&ssig:

als Sichtschutz bis zu einem Abstand von der Gebdudewand von 2,0 m und einer
Hbéhe von 1,8 m
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- ansonsten als Hecke mit einer maximalen Héhe von 0,8 m

Bezugspunkt ist die Hohe der Gehweghinterkante in Grundstlicksmitte, auf Tiefgara-
gen die Oberkante der Substratschicht.

Eine Einfriedung mit Drahtgeflecht ist nur zulassig in Verbindung mit einer Hinter-
pflanzung mit Hecken aus einheimischen Gehdlzen.
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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 Bereich des Vorhabens ,Wohnen im Schlossquartier’
3 Bereiche, die auBerhalb des sachlichen Geltungsbereichs der Gestaltungssat-

zung Innenstadt liegen (Blockinnenbereich)
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Planerfordernis

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 'Gestaltungssatzung In-
nenstadt', in Kraft getreten am 28.07.2004, zuletzt gedndert durch die Satzung zur 1.
Anderung der 'Gestaltungssatzung Innenstadt', in Kraft getreten am 14.06.2006. Uber
die Festsetzungen der Gestaltungssatzung hinaus sind auch fir die Innenbereiche
des Quartiers gestalterische Vorgaben erforderlich, die der Sicherung des Erschei-
nungsbildes dienen.

Die besondere Nutzung und die damit verbundene Gebaudetypologie setzen eine
spezifische Gestaltung voraus, die von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung
Innenstadt abweichen kann.

Bereich des Vorhabens ,Wohnen im Schlossquartier’

Far die geplanten Nutzungen an der Karlsruher StraBBe und FriedrichstraBe sind eini-
ge Abweichungen von der Gestaltungssatzung notwendig, die der mit der Nutzung
verbundenen Gebaudetypologie gerecht werden. Die Fassadengliederung an der
Karlsruher StraBBe betont mit der Positionierung und Abmessung des Zwerchhauses
die Zufahrt zur 6ffentlichen Tiefgarage und den 6ffentlichen Durchgang durch den In-
nenhof. Die Zuordnung der Fenster nimmt teilweise achsiale Bezlige auf, variiert die-
se jedoch in Anpassung an die geschossweise unterschiedlichen Nutzungen. Die
grundsatzlichen Gestaltungsabsichten der Gestaltungssatzung in Bezug auf Ab-
schnittsbildung, horizontale Fassadengliederung und Lochfassade mit hochrechtecki-
gen Fensterformaten bleiben dennoch gewabhrt.

Die detaillierte Gestaltung der Gebaude im Hinblick auf Dachform, Dachaufbauten,
Fassadengliederung etc. ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, dargestellt.

Bereiche, die auBerhalb des sachlichen Geltungsbereichs der Gestaltungssat-
zung Innenstadt liegen (Blockinnenbereich)

Die Sicherung der zu entwickelnden Qualitat der Bebauung und der Freiflachen des
Blockinnenbereichs erfordert Regelungen der Gestaltung.

Mit den Regelungen zu Dachform und Dachmaterialien wird eine Einpassung in die
Dachlandschaft und die Unterordnung gegenlber der Randbebauung sichergestellt.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen und sonstigen vertikalen Abgrenzungen sichern
Wirksamkeit und Qualitét der Griin- und Freiflachen in der eng bebauten Innenstadt.




