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Vorbemerkung

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

Im vorliegenden Fall kommt das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes zur
Anwendung, da es sich hierbei um einen sogenannten Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13 a BauGB handelt. Die Voraussetzungen zur Anwendung liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

1. Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung von innerértlichen Teilflachen
durch die Schaffung neuer Wohnbebauung. Damit wird dem Bedarf an innerértlicher Wohn-
bebauung in Schwetzingen Rechnung getragen (8§ 13a Abs. 2 BauGB)

2. Die maximal zulassige GroRe der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2. Hierdurch kommt die in § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB genannte GroRRe
fir die Anwendung der Regelung zum beschleunigten Verfahren von weniger als 20.000 m2
zum Tragen.

3. Die Durchfuhrung einer uberschlagigen Prifung der Umweltauswirkungen der Planung unter
Berlcksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien ist damit nicht erforderlich.

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungs-
plan "Zentrumnahes Wohnen Markgrafenstra3e" werden keine Zuléssigkeiten von Vorhaben begriun-
det, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
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Wesentliche Inhalte, Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung
1 Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planung, Planungsalternativen

1.1 Planungsanlass sowie Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zentrumnahes
Wohnen Markgrafenstra3e” wird die bauplanungsrechtliche Voraussetzung zur Schaffung von 49 WE,
bestehend aus einem an der Markgrafenstrale gelegenen Stadthaus sowie sieben Stadtvillen mit
durchgrintem Innenbereich und gemeinsamer begriinter Tiefgarage geschaffen. Mit der Umsetzung
der Planung ist die Etablierung eines generationentuibergreifenden Wohnquartiers vorgesehen.

Im Wesentlichen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes durch die folgenden Ausgangspunkte ini-
tiiert:
a. Nutzung einer innerstadtischen, bereits teilweise bebauten Flache,
b. Schaffung weiterer innerstadtischer, zentrumsnaher und generationenibergreifender Wohn-
angebote,
c. Befriedigung der Nachfrage an neuwertigen innerstadtischen, nachfragegerechten und gene-
rationentbergreifenden Wohnangeboten.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der geringen Grof3e des Plangebietes - die zuldssige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2 - kann die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zentrumnahes Wohnen Markgra-
fenstraf3e” wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfliihrung einer Umweltprifung aufgestellt
werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird § 4c BauGB nicht angewendet. Eine Uberwachung von
erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung des Bebauungsplans eintreten, er-
folgt entsprechend nicht. Die Umweltbelange werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens sachgerecht ermittelt, bewertet und in die Abwagung eingestellt.

1.2 Erfordernis der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll geméalR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll die stédtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild erhalten und angemessen weiterentwickelt werden.

1.3 Planungsalternativen und Alternativstandorte

Das Areal erflllt hinsichtlich der Anforderungen an den Standort flr ein innerstadtisches Projekt zur
Schaffung eines zentrennahen Wohnangebotes alle notwendigen und erforderlichen Voraussetzun-
gen.

In der Stadt Schwetzingen finden sich derzeit keine weiteren Freiflachen, die lagegemalf fir die Schaf-
fung von zentrennahem Wohnraum gleichermalRen geeignet waren. Mit der Flachenentwicklung wird
ein Beitrag zur Brachflachenaktivierung und Innenentwicklung geleistet. Zudem wird mit der Planung
die Inanspruchnahme neuer bislang unbebauter Flachen verhindert. Standortalternativen bestehen
dazu nicht.

1.4 Lage und GroRRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Teil von Schwetzingen, auf Hohe des Grundstucks der
MarkgrafenstraRe 7 und umfasst eine Flache von rund 6.000 m2 auf den Flurstiicken 567, 568/7 sowie
teilweise auf dem Flurstiick 505/4. Entlang der MarkgrafenstralRe befinden sich beidseitig eine bis zu
4-geschossige stadtische Bebauung, vorwiegend mit Wohnnutzungen und Kkaritativen Einrichtungen
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(Caritas, arztlicher Bereitschaftsdienst) sowie einem Gesundheits- und Sportzentrum. Gegenlber der
geplanten Bebauung 6ffnet sich die MarkgrafenstralRe zu einem dreieckigen Platz.

Das Plangebiet wird im Osten durch den Leimbach und im Suden durch ein Wohngebiet mit zweige-
schossiger Wohnbebauung begrenzt. Jenseits des Leimbachs verlauft eine Rad- und FuBwegeverbin-
dung.

Abbildung 1: Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
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Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstlicke

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Flurstick - Nr.

567 vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
568/7 vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
505/4 teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.5 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet ist in Teilen bebaut. Die vorhandene Bebauung besteht zum aktuellen Zeitpunkt aus
einem gréReren Wohngebaude im Westen des Plangebietes. Der dstliche Teilbereich unterliegt keiner
Nutzung.

1.6 ErschlieBungskonzept

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an den ortlichen Verkehr erfolgt Uber die Mark-
grafenstralBe. Deren Kapazitat ist ausreichend, um die zusétzlich entstehenden Verkehre aufzuneh-
men.

Zudem wird das Plangebiet im Osten Uber eine private FuRgangerbriicke ful3laufig erschlossen wer-
den. Die private Fu3gangerbriicke soll nur von den Anwohnern der geplanten Wohnanlage genutzt
werden und ist ausschlief3lich als Fu3- und Radanbindung vorgesehen.

Fur die geplante FuRgangerbricke ist eine Genehmigung durch die Stadt Schwetzingen im Beneh-
men mit dem Wasserrechtsamt nach 8§ 76 Wassergesetz erforderlich. Diese wasserrechtliche Ent-
scheidung ist in Aussicht gestelit.

Es ist anzunehmen, dass keine negativen Auswirkungen in Bezug auf die bestehende Verkehrssitua-
tion durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten sind.

Der ruhende Verkehr wird Uber die im Bebauungsplan vorgesehene Tiefgarage organisiert, was einen
wesentlichen Vorteil gegenliber Stellplatzen au3erhalb bzw. im StralRenraum, gerade hinsichtlich An-
und Abfahrtsverkehr darstellt. Lediglich wenige Besucherparkplatze werden oberirdisch errichtet.

1.7 Schallimmissionen aus Tiefgaragenein- und -ausfahrt und Straen- und Schie-
nenverkehr

Die potentiell erheblichste Immissionsquelle stellt bei einer Tiefgarage der Ein- und Ausfahrtsbereich
dar.

Das Ergebnis der zur Klarung der aus der Nutzung der Tiefgarage einhergehenden Immissionsbelas-
tung eingeholten fachgutachterlichen Untersuchung belegt, dass im Zeitbereich tags die Immissions-
richtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten an der bestehenden und der geplanten Bebauung
eingehalten werden. Im Zeitbereich nachts werden an der bestehenden Bebauung ebenfalls die
Richtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. An der geplanten Bebauung kommt es
jedoch am Gebaude 8, im 1. und 2. OG der Nordfassade zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm von bis zu 4,5 dB(A). SchallschutzmalRhahmen werden somit am geplanten Ge-
baude 8 erforderlich.

Das Plangebiet wird stark mit Verkehrslarmimmissionen, resultierend aus der Markgrafenstrafl3e und
der Sudtangente, sowie pegelbestimmend durch die Schienenstrecke Mannheim — Rastatt, beauf-
schlagt. Der StralRenverkehrslarm der benachbarten Markgrafenstral3e fuhrt zu rechnerisch ermittelten
Emissionspegeln von bis zu 60,0 dB(A) tags und 49,7 dB(A) nachts. Fir die stdlich des Bebauungs-
plangebiets liegende Sidtangente werden rechnerisch Emissionspegel von tags bis zu 66,4 dB(A)
und nachts bis zu 56,3 dB(A) ermittelt. Der Schienenverkehrslarm der benachbarten Schienenstrecke
Mannheim — Rastatt erreicht einen Emissionspegel von 72,6 bis 77,9 dB(A).
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Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass es zu Uberschreitungen der schall-
technischen Anforderungen der DIN 18005 im Zeitbereich tags von bis zu ca. 11 dB(A) und im Zeitbe-
reich nachts von bis zu ca. 16 dB(A) kommt. Dies fiihrt insgesamt dazu, dass Schallschutzmaf3nah-
men erforderlich werden.!

1.8 Gewerbeimmissionen

Jenseits der Sudtangente, aul3erhalb des Plangebietes befindet sich ein planungsrechtlich zugelasse-
ner grof3flachiger Verbrauchermarkt, dessen Parkplatzanlage in Richtung auf das Plangebiet situiert
ist. Unter Beriicksichtigung des Fahrverkehrs resultierend aus diesem Gewerbegebiet ergibt sich eine
weitere Immissionsbeaufschlagung, die jedoch im Zeitbereich tags die Immissionsrichtwerte der TA
Larm nicht Uberschreiten. Im Zeitbereich nachts kommt es zu Uberschreitungen im Plangebiet von bis
zu 13 dB(A). Schallschutzmaf3nahmen werden somit erforderlich.2

1.9 Gesamtimmissionshelastung

Die Gesamtimmissionsbelastung aus Verkehrs-, und Gewerbelarm fiihrt zu einer deutlichen Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu Tag- und Nachtzeiten im Plangebiet. Im Zeitbe-
reich tags betragen die Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen der DIN 18005 fiir all-
gemeine Wohngebiete bis zu ca. 11 dB(A) und im Zeitbereich nachts bis zu 17 dB(A).3

Das im Zuge der Bebauungsplanaufstellung erarbeitete Immissionsgutachten schlagt deshalb aktive
und passive SchallschutzmafZnahmen fir das Plangebiet vor. Deren Umsetzung wird durch die Fest-
setzungen des Vorhabenplanes gewahrleistet.

1.10 Altlasten

Auf Basis einer durchgefiihrten orientierenden abfallrechtlichen Untersuchungen wurden keine Hin-
weise gefunden, die einen Altlastenverdacht begriinden.

1 (BS Ingenieure November 2012)
2 (BS Ingenieure November 2012)

3 (BS Ingenieure November 2012)
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1.11 Naturraumliche Gegebenheiten, Artenschutz

Naturrdumlich wird das Gebiet derzeit durch das entlang der Markgrafenstral3e stehende Bestandsge-
baude und die Sudtangente abgegrenzt. Das Gelénde ist eben und fallt leicht in Richtung Leim-
bach/Sudtangente ab. Der Leimbach verlauft im Bereich des Bebauungsplanumgriffes in einem Be-
tonbett. Zur Sicherstellung des Artenschutzes wurde beginnend im Frihjahr 2012 eine
Habitatpotentialerhebung in Form einer faunistischen Bestandserfassung und eines artenschutzrecht-
lichen Gutachtens durchgefuhrt. Ziel der Untersuchung war es festzustellen, ob von der Planung be-
sonders geschiitzte Arten- und naturschutzfachlich relevante Tierarten betroffen sein kénnen. Die La-
ge des Plangebiets im Zentrum der Stadt Schwetzingen und die bisherige Grundstiicksnutzung sowie
die hohe Larmbeaufschlagung bewirkt, dass auf der Vorhabenflache nur wenige Vogelarten vorkom-
men, die als Kulturfolger gegen Larm unempfindlich sind (naheres siehe hierzu untern Ziffer 5.3).

2 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und Ubergeordnete Planun-
gen

2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes relevante Ziele der Raumordnung sind im Landesentwick-
lungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sowie im Regionalplan Unterer Neckar! des Regionalver-
bands Unterer Neckar dargelegt.

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (LEP) formuliert fir Schwetzingen folgende
relevante Aussagen:

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung wird festgehalten, dass diese vorrangig am Bestand auszu-
richten ist. Hierzu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullcken und
Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzun-
gen zuzufthren. Zudem ist die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt und die Landwirtschaft auf das Unvermeidbare zu beschranken."+ Mit der Nachverdichtung
des Areals in der Markgrafenstraf3e wird diesem Ziel Rechnung getragen, in dem eine bislang minder-
genutzte Flache neuen Nutzungen zugefihrt wird und eine Nachverdichtung auf dem in Rede stehen-
den Areal erfolgt.

Schwetzingen wird im LEP als Mittelzentrum klassifiziert. Den Zielen des Landesentwicklungsplanes
entsprechend sollen Mittelzentren als Standorte eines vielféaltigen Angebots an héherwertigen Einrich-
tungen und Arbeitsplatzen so entwickelt werden, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf de-
cken kénnen.5 Im Hinblick auf die Entwicklung der Mittelbereiche ist auf eine mit den Versorgungs-,
Arbeitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf
ausgewogene Raumfunktionen hinzuwirken.é

2.1.1.1 Regionalplan Unterer Neckar

Erganzend zu den Aussagen des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg, werden im
Regionalplan Unterer Neckar die Ziele und Grundsétze des LEP 2002 aufgenommen und in verschie-
denen Bereichen konkretisiert.

4 Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg. Landesentwicklungsplan 2002. Landesentwicklungsplan, Stuttgart:
Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg, 2001., S. 26

5 Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg. Landesentwicklungsplan 2002. Landesentwicklungsplan, Stuttgart: Wirtschafts-
ministerium Baden-Wurttemberg, 2001., S. 21

6 Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg. Landesentwicklungsplan 2002. Landesentwicklungsplan, Stuttgart: Wirtschafts-
ministerium Baden-Wiirttemberg, 2001., S.22
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Der Regionalplan Unterer Neckar weist im Hinblick auf die Struktur, Schwetzingen dem LEP entspre-
chend, ebenfalls als Mittelzentrum aus, welches in einem engeren Verdichtungsraum bzw. Siedlungs-
raum liegt. Hierzu wird formuliert, dass die Mittelzentren regelmafig zu Schwerpunkten des Produzie-
renden Gewerbes auszubauen sind, mit dem Ziel, der ausreichenden Arbeitsplatzbereitstellung inner-
halb des jeweiligen Mittelbereichs. Zudem wird angegeben, dass der engere Verdichtungsraum, in
dem sich Schwetzingen befindet, in seiner raumlichen Struktur so zu gestalten ist, dass er seine tber-
geordneten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Aufgaben erfillen kann.”

Insgesamt kann demnach davon ausgegangen werden, dass die geplante Bebauung den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung nicht entgegensteht.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (& 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Damit darf angenommen werden, dass das
Vorhaben als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim, ohne Mal3stab

2.3 Vorhandenes Planungsrecht

Die Vorhabenflache ist bislang unbeplant. Fir den in Rede stehenden Bereich existiert jedoch ein
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e Nord". Der Aufstellungsbeschluss
gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen der Gemeinderatssitzung vom 16.06.2005 durch den Ge-
meinderat der Stadt Schwetzingen gefasst.

Es ist vorgesehen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes den Aufstellungsbeschluss vom
16.06.2005 aufzuheben.

7 Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg. Landesentwicklungsplan 2002. Landesentwicklungsplan, Stuttgart: Wirtschafts-
ministerium Baden-Wdrttemberg, 2001., S. 22
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2.4 Bauplanungsrechtliche Zustandigkeit

Der Stadt Schwetzingen obliegt die Planungshoheit fiir die verbindliche Bauleitplanung gemai § 1
Abs. 4 BauGB fur das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Zentrumnahes Wohnen Markgrafenstrafe".

3 Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

3.1 Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat am 19.12.2012 den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zentrumnahes Wohnen
Markgrafenstraf3e" gefasst.

3.2 Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Stadt Schwetzingen hat in ihrer Gemeinderatssitzung am 19.12.2012 den Beschluss zur Durch-
fuhrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB gefasst.

Auf Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zent-
rumnahes Wohnen Markgrafenstrale”, erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB durch eine o6ffentliche Auslegung im Zeitraum vom 03.01.2013 bis 06.02.2013.

3.3 Beteiligung der Behorden (8 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (8§ 2
Abs. 2 BauGB)

In der Gemeinderatssitzung vom 19.12.2012 hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen darliber
hinaus den Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden geméal § 4 Abs. 2 BauGB so-
wie zur Abstimmung mit den Nachbargemeinden gefasst.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange einschlie3lich der Nachbar-
gemeinden erfolgt im Zeitraum vom 03.01.2013 bis 06.02.2013 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2
Abs. 2 BauGB auf der Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Be-
bauungsplan "Zentrumnahes Wohnen MarkgrafenstraRe".

Infolge von Stellungnahmen der Fachbehorden soll die Bebauung entlang des Leimbaches einen
Mindestabstand von 3,00 m aufweisen, was durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan umgesetzt
wird. Gleichermaf3en entféllt die urspringlich entlang des Leimbaches vorgesehene Bepflanzung aus
Griunden der Gewasserunterhaltung. Deshalb wird eine erneute verkiirzte Offenlage im Zeitraum vom
............... bis ............. (noch zu ergadnzen) nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

3.4 Satzungsbeschluss

wird ergéanzt
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4 Planinhalte

4.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet

4.1.1.1 Zuladssige und unzuldssige Nutzungen

Der Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zentrumnahes Wohnen Markgra-
fenstraBe" setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA) geméal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (§ 4 BauNVO) fest.

Um den Charakter des innerstadtischen Quartiers nicht zu beeintrachtigen bzw. negativ zu beeinflus-
sen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie nicht stérende Gewerbebetriebe nur aus-
nahmsweise zuldssig. Die vorgenannten Einrichtungen kénnten je nach GroRRe die benachbarten
Wohnnutzungen storen.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind im Plangebiet aus den nachfol-
genden stadtebaulichen Griinden nicht zulassig:

1. Anlagen fur Verwaltungen bringen in der Regel eine hohe Anzahl von PKW-Anlieferungs-
bzw. Kundenverkehr mit sich. Dieser zuséatzliche Verkehr wiirde sowohl die bestehende be-
nachbarte Wohnbebauung in der Markgrafenstral3e und den umliegenden Stral3en, als auch
die zukiinftig vorgesehene Wohnbebauung stark beeintrachtigen.

2. Zudem sind Gartenbaubetriebe unzuléassig, da neben dem hohen Flachenbedarf Beeintrachti-
gungen durch Geruchsbelastigungen der benachbarten Nutzungen z.B. aufgrund von Kom-
postierung und DUngung zu befiirchten sind. Daneben ist, bedingt durch die grof3flachigen Be-
triebsablaufe und der damit zusammenhéngenden grof3en Flacheninanspruchnahme eine ge-
eignete Flache im Planbereich ohnehin nicht vorhanden.

3. Infolge groR¥flachig anzulegender Verkehrsflachen fir Zu- und Abfahrten bei Tankstellen sowie
Storungen des Wohnens durch an- und abfahrende Verkehre ist die Nutzung im Allgemeinen
Wohngebiet unzulassig.

4. Nicht zulassig sind nach der vorgesehenen Nutzungsartfestsetzung ferner das vorgesehene
Wohnen stérende Nutzungspotential von Vergnigungsstatten und damit evtl. im Zusammen-
hang stehende Folgenutzungen.

Insoweit wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, von den in § 4 BauNVO genannten Einzelnut-
zungen einzelne Nutzungsarten auszuschliel3en, um ein moglichst ungestdrtes Wohnumfeld zu schaf-
fen.

In entsprechender Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdorigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet. Der VEP wird bindender Satzungsbestandteil. Gemal
§ 12 Abs. 3 a BauGB zulassige Anderungen eines Durchfiihrungsvertrages sind im Einvernehmen
zwischen Vorhabentrager und Gemeinderat moglich. Sollten sich eine Anderung als sinnvoll erweisen,
muss nicht der Bebauungsplan durch entsprechend aufwendiges Verfahren geédndert werden, son-
dern es genugt der Austausch des VEP als Anlage zum Durchflhrungsvertrag.

Wesentliche und Ubergeordnete Regelungen finden sich so im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als maximal zulassigem rechtlichem Nutzungsrahmen.
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4.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, lUberbaubare Grundsticksflachen (8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

4.2.1.1 Grundflachenzahl (8§ 16 Abs. 2i.V.m. § 17 Abs. 2und § 19 und BauNVO)

Fur die geplante Bebauung (sieben Wohngebaude und ein Mehrzweckgebaude) wird das Mal3 der
baulichen Nutzung orientiert an den im benachbarten Baugebiet vorhandenen Gebauden vorgegeben.
Es wird festgelegt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Hohe der
baulichen Anlagen und der GréRe der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO wird zudem
festgesetzt, dass die zulassige GRZ in dem allgemeinen Wohngebiet durch Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen sowie ihre Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten werden kann.

Grundsatzlich liegt nach § 17 Abs.1 BauNVO die Obergrenze der baulicher Verdichtung fur allgemei-
ne Wohngebiete bei einer GRZ von 0,4. Zur Umsetzung der geplanten baulichen Anlagen oberhalb
der Gelandeoberflache ist die festgesetzte GRZ von 0,4 ausreichend. Zur Umsetzung der geplanten
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ist eine GRZ von 0,4 allerdings nicht ausrei-
chend. Deshalb wird von der Offnungsregelung des § 19 Abs. 4 BauNVO Gebrauch gemacht. Die
Uberschreitung der zuléassigen Grundflachenzahl fiir unterirdische Anlagen nach § 17 BauNVO ist aus
besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich und gewtnscht.

Die Uberschreitung wird durch das planerische Konzept zur Realisierung einer gréReren Anzahl von
Parkierungsflachen notwendig. Mit der Planung soll eine bestmdgliche Versorgung der Nutzer der ge-
planten Wohnungen mit Stellplatzflachen gewahrleistet werden, um von vorneherein jeglichen Park-
suchverkehr weit méglichst abzufangen. Auf langere Sicht bietet die gro3ere Anzahl an Parkierungs-
flachen auch fur den benachbarten Baubestand Pkw-Abstellflachen. Auf diese Art und Weise wird fer-
ner erméglicht, dass samtliche Geschosse durch die Einrichtung eines Aufzuges stufenlos erreichbar
sind. Die beabsichtigte Wohnbebauung soll an innerstadtischem Standort ein generationenibergrei-
fendes Wohnangebot ermdglichen. Eine stufenlose, ggf. behindertengerechte Nutzungsmaglichkeit er-
fordert die Verlegung der Pkw-Abstellplatze in das Tiefgeschoss, da anderenfalls ein bedarfsgerechtes
Wohnraumangebot fir diese Bevolkerungsgruppe nicht geschaffen werden kann.

Mit der Verlegung der Pkw-Abstellflachen in die Tiefgarage wird zusétzlich das Ziel verfolgt, das Plan-
gebiet wegen der bereits vorhandenen Larmbelastung von weiterer Larmbelastung aus dem Bauge-
biet selbst freizuhalten. Solches ist nur mdglich durch Verlegung des baugebietsbezogenen Pkw-
Verkehrs in die Tiefgarage. Diese Zielsetzungen fuhren dazu, dass eine erweiterte Ausnutzung der
Uberbauung des Grundstiickes im unterirdischen Bereich durch die Tiefgarage erforderlich wird. Aus
diesen stadtebaulichen Zielen heraus erfordert das planerische Konzept die differenzierte Festsetzung
nach 8 19 Abs. 4 BauNVO. Gleichzeitig tragt diese Festsetzung dazu bei, den o6ffentlichen Verkehrs-
raum im Bereich der Markgrafenstrafl3e von parkenden Fahrzeugen zu entlasten.

42.1.2 Gebéaudehdhe (§ 16 Abs. 2i.V.m. § 18 BauNVO)

Im Plangebiet wird eine maximale Gebdudehohe von 13,00 m fiir das an der Markgrafenstral3e gele-
gene Stadthaus und jeweils 11,00 m fir die geplanten Stadtvillen festgesetzt. Fir Nebenanlagen wird
eine maximale Héhe von 3,50 m Uber Gelande (Bezugspunkt: Hinterkante des Gehwegs an der an-
grenzenden Stral3e in der Mitte des Grundstiicks) festgesetzt.

Zudem wird festgesetzt, dass fir untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Fahrstuhlschachte oder
technische Aufbauten wie beispielsweise Liiftungsrohre eine Uberschreitung der maximalen Gebau-
dehthe ausnahmsweise um bis zu 1,00 m zugelassen werden kann; dies vor dem Hintergrund der
Umsetzbarkeit des Geplanten.

4.2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Bauweise wird als offen festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet. Die offene Bauweise tragt dem Gedanken der punktférmigen Mehrfamilien-
hauser in besonderer Weise Rechnung. Mit der durch den Bebauungsplan verfolgten offenen Bauwei-
se in Form einer Punkhausbebauung wird zudem die Beibehaltung einer weitgehend oberflachig ent-
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siegelten Fléache ermdglicht. Diese Zielsetzung muss im Bereich der Sudtangente (Marstallstrai3e)
wegen des erforderlichen Schallschutzes teilweise aufgegeben werden. Im dortigen Bereich wird des-
halb von der Mdglichkeit der Festsetzung abweichender Bauweise Gebrauch gemacht, um eine stadt-
gestalterisch vertragliche Schallschutzldsung etablieren zu kénnen.

Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen ent-
sprechen in ihrer Lage und Grof3e den stadtebaulichen Erfordernissen von Wohnnutzungen. Um eine
grotmaogliche Flexibilitat fir die zuklnftige Bebauung zu schaffen, werden ausschlie3lich Baugrenzen
festgesetzt.

4.2.2 Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
sowie § 14 BauNVO)

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen und in-
nerhalb der daflr festgesetzten Fléchen zuléssig. Dies dient dazu, GroRe und Lage der Stellplatze
und Garagen hinreichend genau zu bestimmen und der Freihaltung des Plangebietes von oberirdi-
schen Stellplatz- und Garagenanlagen. Lediglich fiir Besucher des Plangebietes werden vier oberirdi-
sche Stellplatze festgeschrieben.

Flachen fur Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des Standortes derar-
tiger Nebenanlagen einzurdumen. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

4.2.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
4.2.3.1 Emissionen - Immissionen

4.2.3.1.1 Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen

Fur die geplante Wohnbebauung an der Markgrafenstral3e wurden die Gerauschimmissionen fir den
Stral3en- und Schienenverkehr innerhalb des Bebauungsplangebietes ermittelt (vgl. Abbildung 3). Als
Beurteilungsgrundlage diente dem Fachgutachter die DIN 18005 in Verbindung mit der DIN 4109. Bei
der Ermittlung der Gerauschimmissionen durch den StraRen- und Schienenverkehr wurden die Ge-
rausche der MarkgrafenstralRe und der Sidtangente sowie der Schienenstrecke Mannheim - Rastatt
durch den Fachgutachter beriicksichtigt.8

8 (BS Ingenieure November 2012)
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Abbildung 3: Auszug Schalltechnische Untersuchung, Bauvorhaben Wohnbebauung Markgrafenstra-
Be in Schwetzingen, Beurteilung nach DIN 18005, Immissionsorte Verkehr und Gewerbe
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Das Fachgutachten? stellt fest, dass es zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswer-
te der DIN 18005 im Zeitbereich tags von bis zu ca. 11 dB(A) und im Zeitbereich nachts von bis zu ca.
16 dB(A) allein durch Verkehrslarm kommt. Geeignete Schallschutzmal3hahmen sind somit erforder-
lich.

Bei Neuplanungen oder baulichen Anderungen wird empfohlen, schiitzenswerte Raume wie zum Bei-
spiel Schlaf- oder Wohnraume an der vom Gerausch abgewandten Geb&udeseite unterzubringen.
Falls dies nicht méglich ist, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Malinahmen an den
AuR3enbauteilen (passiver Larmschutz) sichergestellt werden.

Im Plangebiet sind aufgrund der Lage zwischen der Markgrafenstralle und Sidtangente bzw. der
Bahnstrecke Mannheim — Rastatt bei benachbartem Gewerbegebiet alle Gebaudeseiten larmbeauf-
schlagt. Solches macht in Abhangigkeit der einzeln errechneten Immissionsbelastungen eine architek-
tonische Selbsthilfe in Form besonderer Grundrissanordnung schwierig bis unmdglich. Ausgehend
hiervon und ausgehend von der Tatsache, dass aus stadtebaulichen Grinden und aus Grunden feh-
lender Effektivitat aktiver Schallschutzmafinahmen im Bereich der Stdtangente, insbesondere fiir den
Schienenverkehrslarm aktive SchallschutzmalRnhahmen nicht in Betracht gezogen werden kénnen, sol-
len die gebotenen Anforderungen an eine zumutbare Wohn- bzw. Schlafruhe im Gebaude durch
MalRnahmen aktiven und passiven Schallschutzes im Plangebiet gewéhrleistet werden.

Fir das Plangebiet wurden ferner die jeweiligen Bereiche der Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte ermittelt und basierend hierauf La&rmpegelbereiche zur Dimensionierung der passi-
ven Schallschutzmafnahmen nach DIN 4109 ausgewiesen. Hierbei sind die Nachtwerte der Larmbe-
lastung ausschlaggebend fiir die erforderlichen Larmminderungsmaf3nahmen.

AuRerdem sind zum Schutz gegen Auf3enldarm - auch unabhangig von Pegeliberschreitungen und
von der Gebietsausweisung - die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile durch

9 (BS Ingenieure November 2012)
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Angabe der Larmpegelbereich nach DIN 4109 zu ermitteln. Diese Ermittlung wurde im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung fir den Gesamtlarm vorgenommen (vgl. Kap. 4.2.3.1.2.1).

4.2.3.1.2 Beurteilung der Gewerbeldarmeinwirkungen

Zur Ermittlung der Gerauschimmissionen durch das Gewerbegebiet mit Einkaufszentrum und zugeho-
riger Parkierungsanlage sowie Waschanlage, welches sich au3erhalb des Bebauungsplangebietes,
zwischen Sidtangente und Bahnlinie befindet, wurden an der schiitzenswerten Bebauung im Unter-
suchungsgebiet durch den Fachgutachter Einzelpunktberechnungen durchgefihrt.

Der Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass im Zeitbereich tags die Richtwerte an allen Immissi-
onsorten eingehalten werden. Im Zeitbereich nachts kommt es zu Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm von bis zu 13 dB(A). Dies macht SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Aufgrund der pegelbestimmenden Larmbelastung durch Schienenverkehr hat der Fachgutachter ge-
pruft, ob durch die Pegeladdition beider Gerduschquellen (Verkehr + Gewerbe) eine Erhéhung des
mafgeblichen AuRRenlarmpegels zu erwarten ist und daraus ein La&rmpegelbereich resultiert, der tber
dem bisherigen nur aus der Teilquelle Verkehr abgeleiteten Larmpegelbereich liegt.10

4.2.3.1.2.1 Larmpegelbereich Gesamtlarm (Verkehr + Gewerbe)

Im Ergebnis stellt der Fachgutachter fest, dass entlang der Stdtangente (Gebaude 1-3) im maf3gebli-
chen Zeitbereich nachts an den Sid- und Ostfassaden der Gebaude Uberwiegend der Larmpegelbe-
reich V und maximal in einer Geschosslage der Larmpegelbereich VI erreicht wird, an den Nord- und
Westfassaden Uberwiegend die Larmpegelbereiche Ill und IV.

Im Mittelbereich (Gebaude 4-7) Gberwiegen die Larmpegelbereiche Il + 1V, in der obersten Geschoss-
lage wird vereinzelt auch der Larmpegelbereich V maf3gebend.

Entlang der MarkgrafenstralRe (Gebaude 8) Uberwiegt der Larmpegelbereich IV. In der obersten Ge-
schosslage kommt es an der Ostfassade zum Larmpegelbereich V.

Die Fassadenabschnitte, an denen Vorkehrungen gegen AuRenlarm vorzusehen und nachweispflich-
tig sind (maf3geblicher AuRenlarmpegel = 61 dB(A)), sind in der nachfolgenden Abbildung fir alle Ge-
schosse gekennzeichnet.!!

10 (BS Ingenieure November 2012)

11 (BS Ingenieure November 2012)
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Abbildung 4: Auszug Schalltechnische Untersuchung, Bauvorhaben Wohnbebauung Markgrafenstra-
Re in Schwetzingen, Beurteilung nach DIN 18005, Larmpegelbereich Verkehr und Gewer-

be, Ohne Larmschutz, Zeitbereich nachts
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4.2.3.1.2.2 Luftungseinrichtungen Gesamtlarm (Verkehr + Gewerbe)

Gemal VDI 2719 ist bei AuRengeréduschpegeln von tber 50 dB(A) im Zeitbereich nachts eine schall-
dammende, eventuell Fenster unabhéangige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist
dann wenigstens ein zum Schlaf geeigneter Raum mit Liftungseinrichtungen vorzusehen. Zur Lftung
in Raumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden, kann die StoBliftung verwendet werden. Im Er-
gebnis stellt der Fachgutachter fest, dass nahezu im gesamten Untersuchungsgebiet die Beurtei-
lungspegel fir die Verkehrsgerausche im Zeitbereich nachts Gber 50 dB(A) liegen. Somit sind die er-
forderlichen Liftungseinrichtungen vorzusehen.12

4.2.3.1.3 Passiver und aktiver Schallschutz

Die schalltechnische Untersuchung belegt, dass es sowohl bei den Verkehrsimmissionen als auch bei
den Gewerbeimmissionen zu Uberschreitungen der jeweiligen schalltechnischen Orientierungswerte
bzw. Richtwerte kommt. SchallschutzmafBnahmen werden somit bei beiden Geréduscharten erforder-
lich.

Der Fachgutachter verweist darauf, dass im vorliegenden Fall aus Griinden der stadtebaulichen Situa-
tion Uber die bereits bestehenden Larmschutzeinrichtungen an der Stdtangente hinausgehende wei-
tere aktive Schallschutzmafl3inahmen ausscheiden. Die bereits vorhandene und im Zusammenhang mit
dem Neubau der Sudtangente errichtete Schallschutzwand entlang der Siidtangente ist bereits 3 Me-
ter hoch. Sie ist bereits in dieser Dimension stark negativ ortshildpragend.

Um StralBenlarm weitergehend wirksam von dem Plangebiet, als durch diese Dimensionierung bereits
gesichert, abzuhalten, wére eine weitere Erhohung um mindestens 3- 5 Meter erforderlich. Anderen-
falls wird keine ausreichende Schutzwirkung erreicht. Eine weitere Erhéhung dieser Larmschutzwand
in dieser Dimension ist aus stadtebaulichen Griinden abzulehnen. Ferner ist mit einem finanziellen
Aufwand von ca. € 375.000.- zu rechnen, soweit die Larmschutzwand auf nur 5 m Héhe erhéht wer-
den wirde.

Dieser Aufwand ist, insbesondere unter dem Aspekt, dass die Larmschutzwand vornehmlich die von
der Sudtangente ausgehenden Immissionen mindert und gegentber dem Bahnléarm nur eine geringe
Wirkung hat, nicht verhaltnismafig. Denn die bloRe Errichtung einer Larmschutzwand entlang der
Sudtangente fihrt nicht zu einer nennenswerten Verbesserung der Larmsituation im Plangebiet auf-
grund des benachbarten Gewerbebetriebes, vornehmlich jedoch wegen der bautechnisch héher ge-
fuhrten Bahntrasse. Der Emissionsbeitrag des Bahnverkehrs stellt jedoch insbesondere in den Nacht-
stunden das malRRgebende Stérpotential. Eine Larmschutzwand entlang der Bahnlinie ist jedoch nicht
umsetzbar.

Die Berechnung der Gesamtpegel aus Verkehr und Gewerbe zeigt, dass ohne Ausbildung einer
Schallschutzeinrichtung entlang der Marstallstral3e in weiten Teilen des Plangebietes insbesondere im
Larmschatten der Gebaude gerichtet zur Bahntrasse und Sudtangente die Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete im Zeitbereich tags zwar deutlich Uberschritten werden, jedoch die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete in der weit (iberwiegenden Mehrzahl der Immissi-
onsorte fur den Tageszeitraum eingehalten werden. Diese Werte zeigen, dass das Plangebiet jeden-
falls im Tageszeitraum einem typischen Larmpegel ausgesetzt wird, wie er in Innenstadtlagen haufig
auftritt. FOr den Tageszeitraum ist deshalb festzustellen, dass keine stadtebaulichen Missstande trotz
der Vorbelastung des Gebietes bestehen. Auch ist ein Aufenthalt im Freien in diesen Bereichen bei
eingeschréankter Ruhe maoglich.

Der Gesamtpegel nachts aus Verkehrs- und Gewerbeldarm erreicht im Plangebiet in vielen Féllen das
MalR des Gesamtpegels tags und Uberschreitet diesen sogar an einzelnen Immissionsorten. Solches
ist dem Schienenverkehr nachts zuzuschreiben. In dieser Hinsicht unterscheidet sich das geplante
Wohngebiet nicht von einer Vielzahl anderer Ortslagen in Schwetzingen. Mit der Planung wird jedoch
Wohnbauflache an einem Standort geschaffen, welcher aufgrund der Larmvorbelastung an sich fir
gewerbliche Nutzung pradestiniert ware. Eine solche gewerbliche Nutzung ist jedoch aufgrund der
sich unmittelbar anschlieBenden Wohnnutzung 6stlich der Sudtangente nicht sinnvoll etablierbar, weil
dann zu weiterer Verlarmung der Wohnbebauung im Bestand beigetragen wirde und der zur Verfi-
gung stehende Raum eine qualitatsvolle Entwicklung von Gewerbe kaum zu l&asst.

12 (BS Ingenieure November 2012)
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Vor dem Hintergrund der zuvor geschilderten Larmsituation wurden Mdglichkeiten zur Umsetzung ak-
tiver SchallschutzmaRnahmen in Form einer LarmschutzmaRnahme im Plangebiet, zwischen den ge-
planten Gebauden 1 - 3 sowie die daraus resultierenden schalltechnischen Verbesserungen unter-
sucht und beschrieben.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden die folgenden Varianten schalltechnischer Berechnungen
durchgefiihrt:

1. LarmschutzmalRnahme mit einer H6he von 10,00 m in Verbindung mit 3 Geschosslagen fir die
geplanten Gebaude 1 - 3,

2. LarmschutzmalRnahme mit einer Hohe von 13,00 m in Verbindung mit 4 Geschosslagen fir die
geplanten Gebaude 1 - 3

Zudem wurden durch den Fachgutachter sogenannte Differenzplane, bezogen auf den Planfall ohne
Larmschutz, mit einer Immissionsorththe von H = 2,0 m tber Gelénde fir folgende Larmschutzvarian-
ten erarbeitet:

1. LarmschutzmalRnahme mit einer Héhe von 10,00 m mit 3 Geschosslagen fur die geplanten Ge-
baude 1 - 3,

2. LarmschutzmalRnahme mit einer H6he von 13,00 m mit 4 Geschosslagen fiir die geplanten Ge-
baude 1 - 3,

Im Ergebnis stellt der Fachgutachter fest, dass es bei einer 3-geschossigen Bauweise der geplanten
Gebéude 1 - 3 und einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 10,00 m gegeniiber dem Planfall ohne
LarmschutzmalBhahme zu Pegelminderungen von bis zu 13 dB(A) im Zeitbereich tags und bis zu 15
dB(A) im Zeitbereich nachts, wobei die maximalen Pegelverbesserungen direkt hinter der Larm-
schutzmalinahme auftreten. Im Freibereich der Geb&ude werden Pegelminderungen von 1 dB(A) im
Bereich West und von 4 dB(A) im Bereich Ost erreicht (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Differenzkarte Verkehr + Gewerbe Larmschutz H = 10,00 m vs ohne LS

Verbesserungsv:lrkung durch LS-Wand \\ ) ElNoRion Goves
(Minus = leiser) \| Lw"tagsinachts = 60/60 dB(A) .
& Schalltechnische
) Untersuchung
. <=-110
::(;‘g i :z -190‘3 Bauvorhaben

9,0< <= 80 Wohnbebauung Markgrafenstrae

80< <= .70 in Schwetzingen

7.0< <= -6,0

6,0< <= .50 Beurteilung nach DIN 18005

50< < 40 Zeitbereich nachts - 3 Geschosslagen

4 = .

o = 2 Differenzenkarte Verkehr + Gewerbe

2 2 Larmschutz H = 10,0 m (LS5) vs ohne LS
Immissionen H = 2,0 m iber Gelande
Legende

i —— Emission Strate
1 ) 1 Stralle
sarsen ¢ + \ —— Emission Schiene

m—Scene

Emission Gewerbe.

—— Best Larms

and

Bost an
[] Best Haupigabaude
[ Best Nebengebsude
[ Geplants Bebauung
e Goplanter Larmschutz (Laubengange)
Gebietsnutzungen

Algemeine Wohngebiete

| Mschgediets

] Gewerbegebiets
Mafstab 1:500

o 5 10 15 20 25
—_— — —

Plan Nr. 5088E-07
Planstand: 14. November 2012

[coveme]
=




Grol3e Kreisstadt Schwetzingen Seite 21

Bebauungsplan Nr. 73

Auswirkungen auf die Larmpegelbereiche:

Mit Blick auf die Auswirkungen der jeweiligen LArmschutzmaflRnahme bezogen auf die Larmpegelbe-
reiche stellt der Gutachter wie folgt fest:

1. Beider Umsetzung einer LArmschutzmaflnahme mit einer Hohe von 10,00 m ergeben sich deutli-
che Verbesserungen im EG und 1. OG auf Gberwiegend Larmpegelbereich Ill im Bereich direkt
hinter der Larmschutzwand und vereinzelt an den Gebauden 4 -7 (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Zeitbereich nachts - 3 Geschosslagen, Larmpegelbereiche Verkehr und Gewerbe, Larm-
schutz H=10,00 m
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Aus stadtebaulichen Grinden soll auf die Ausbildung einer 13 m hohen Larmschutzwand zwischen
den Gebauden an der Sidtangente genauso verzichtet werden, wie auf die Ausbildung eines zusatzli-
chen 4. Geschosses. Vorgesehen ist jedoch die Ausgestaltung einer Larmschutzwand von 10 m
Hohe im dortigen Bereich.

Die Ausbildung solchen aktiven Schallschutzes fiihrt dazu, dass fiir die Mehrzahl der betroffenen Im-
missionsorte die Immissionsbelastung auf einen Wert unterhalb von 55 dB(A) tagsiiber gesenkt wird,
sodass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete fir den Tagzeitraum fur
den uberwiegenden Teil der Wohnungen unterschritten werden. Dieses Ziel wird jedoch fur den Zeit-
raum nachts nicht erreicht. Trotz der vorgesehenen Schallschutzwand verharrt die Immissionsbelas-
tung auf einem Wert von teils deutlich oberhalb 45 — 50 dB(A). Auf die Umsetzung passiver Schall-
schutzmalinahmen kann deshalb trotz Ausbildung einer mit 10 m bereits sehr hohen Schallschutz-
mafinahme nicht verzichtet werden. Durch die vorgesehenen passiven Schallschutzmalinahmen an
den Umfassungsbauteilen der Gebdude konnen die von der Rechtsprechung geforderten Innenpegel
erreicht werden, dass ungestértes Wohnen und Schlafen im Innenbereich der Wohnungen auch
nachts bei geschlossenen Fenstern moglich ist.

In Verbindung mit der Umsetzung der aktiven Schallschutzmafinahme mit einer Gesamthdhe von
10,00 m ergeben sich die in Abbildung 6 dargestellten Larmpegelbereiche. Die Fassadenabschnitte,
an denen Vorkehrungen gegen AuRRenlarm vorzusehen und nachweispflichtig sind (maf3geblicher Au-
Renlarmpegel = 61 dB(A)), sind in Abbildung 6 fur alle Geschosse gekennzeichnet. Die Auflistung der
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Larmpegelbereiche fir den Gesamtlarm (Verkehr und Gewerbe) ist im Anhang der schalltechnischen
Untersuchung?!3 dokumentiert.

Das Mal dieser baulichen SchallschutzmaR3nahmen wird planungsrechtlich, durch die Aufnahme unter
die Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im Bebauungsplan gesichert. Uber die Vor-
gaben des Fachgutachters hinausgehend wurde im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager zudem
festgesetzt, dass aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden AuRRenpegel von mehr als 45 dB(A)
nachts, in Schlafraumen und allen sonstigen schutzbedirftigen Radumen schallgedammte, eventuell
Fenster unabhéangige, Liftungseinrichtungen vorzusehen sind. Dies dient insbesondere dem Schutz
der Bewohner vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Sicherstellung der gebotenen Anforde-
rungen an eine zumutbare Wohn- bzw. Schlafruhe im jeweiligen Gebaude.

Zusammenfassend erzielt die Larmschutzwand zwischen den Gebéuden 1 - 3 ihren besten Schutz
unmittelbar hinter der Larmschutzwand und im Bereich der EG-Lagen und des 1. OG. Wenig wirksam
bleibt jedoch die Larmschutzwand fur das 2. und 3. OG der Gebaude 4 - 8. Trotz Ausbildung einer
Larmschutzwand mit einer Héhe von 10,00 m wird nicht erreicht, dass die nachtliche Immissionsbelas-
tung des Plangebiets die Schwelle von 45 dB(A) erreicht, sodass ungestortes Schlafen bei gekipptem
Fenster in weiten Teilen des Plangebiets nicht mdglich sein wird. Solches ware jedoch auch bei Aus-
gestaltung einer Larmschutzwand mit 13,00 m Hohe nicht gewébhrleistet.

4.2.3.1.4 Beurteilung der Tiefgarage

Der Fachgutachter gibt an, dass bei der Ermittlung der Gerauschimmissionen durch die Tiefgarage die
Richtwerte an allen Immissionsorten an der bestehenden und der geplanten Bebauung eingehalten
werden.

Im Zeitbereich nachts werden an der bestehenden Bebauung Beurteilungspegel von hdchstens 40
dB(A) ermittelt und damit ebenfalls die Richtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten.

Eine zusatzliche Reduzierung der Immissionspegel ist durch ergdnzende Schallschutzmalinahmen
(teilweise absorbierende Verkleidung der Stitzmauer oder kurze abschirmende Wand) ohne grof3en
Aufwand mdéglich. Solches wird deshalb im Vorhabenteil der Satzung eingefordert, soweit dies stadte-
baulich erwiinscht ist.

An der geplanten Bebauung kommt es jedoch trotz dieser aktiven SchallschutzmaRnahmen am Ge-
baude 8 (geplante Bebauung), im 1. und 2. OG der Nordfassade zu Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm im Nachtzeitraum von bis zu 4,5 dB(A).14

4.2.3.1.5 SchallschutzmaBnahmen Tiefgarage

Wie bereits zuvor erlautert, wird der erforderliche Schutz betroffener Fassaden vor Gewerbelarmim-
missionen durch passive Manahmen gewahrleistet. Dies ist ebenfalls auf die Gerduschimmissionen
durch die Tiefgarage Ubertragbar.

Eine Uberpriifung des Fachgutachters am mafRgeblichen Geb&ude 8 hat ergeben, dass der bereits
durch den Gesamtlarm (Verkehr und Gewerbe) ermittelte Larmpegelbereich IV unter Berlcksichtigung
der zusatzlichen Gerdauschimmissionen durch die Tiefgarage nicht erhdht wird.

Somit sind an der geplanten Bebauung (Gebaude 8) keine zusatzlichen passiven Schallschutzmalf3-
nahmen gegenuber der Beurteilung fir den Gesamtlarm (vgl. Kap. 4.5 der schalltechnischen Untersu-
chung?s erforderlich (siehe hierzu auch Pkt. 4.2.3.1.5)).

Der Fachgutachter gibt weiter an, dass die folgenden Malinahmen beim Bau der Tiefgarage vorzuse-
hen sind bzw. zu empfehlen sind:

a. MaRnahme 1: Die Abdeckung der (Uberfahrbaren) Regenrinne ist larmarm auszufihren (z.B.
verschraubte Gusseisenplatte).

13(BS Ingenieure November 2012)
14 (BS Ingenieure November 2012)

15 (BS Ingenieure November 2012)
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b. Malnahme 2: Das Rolltor der Tiefgarage ist nach dem Stand der La&rmminderungstechnik
auszufuihren.16

c. MaRnahme 3: Ausbildung einer absorbierenden Verkleidung im Zu-/Auffahrtsbereich der Tief-
garage mittels einer Kassettenkonstruktion mit gegen Feuchtigkeit geschitzter Mineralfaser-
fallung.

Die vorgenannten MalBnahmen wurden unter den Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes in den Bebauungsplan aufgenommen und entsprechend eingefordert.

4.3 Ortliche Bauvorschriften

GemalR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO wurden Festsetzungen zu Dachform, Fassadengestaltung,
Werbeanlagen, AuRenantennen sowie Einfriedungen vorgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Gewahrleistung eines geordneten stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes und tragen dazu bei, ein inhomogenes Erscheinungsbild mit groRen Unterschieden
auszuschlief3en.

4.4 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefuhrten Belangen tragen Anforderungen Rechnung, die
im Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhdltnisse an die Planung zu stellen
bzw. die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen bei der Verwirklichung zu beachten sind.

4.5 Kennzeichnungen

4.5.1 Bodenbelastungen

Zu Bodenbelastungen stellt der Fachgutachter im geotechnischen Bericht!? fest, dass keine erhdhten
Schadstoffgehalte im Feststoff festgestellt worden sind. Die Eluatkonzentration liegt unterhalb der Be-
stimmungsgrenzen. Lediglich vermutlich geogen bedingtes Arsen war im Eluat im Bereich der Be-
stimmungsgrenze nachweisbar.

Der durch die Mischprobe MP 1 représentierte Erdaushub ist in die Zuordnungsklasse Z 0 einzustufen
und somit uneingeschréankt fir den offenen Einbau geeignet.

Eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 6 BauGB ist demnach nicht erforderlich.

4.6 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

4.6.1 Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung

Die Wasserversorgung inkl. Loschwasserversorgung erfolgt Uber die bisher zur Versorgung des Be-
reichs zur Verflgung stehenden Versorgungseinrichtungen.

Die Entwasserung des Plangebietes wird durch vorhandene Anlagen gewéhrleistet beziehungsweise
durch im Rahmen der BaumafRnahme neu zu errichtende Grundstiicksentwasserungsanlagen erganzt.
Es wird in diesem Zusammenhang davon ausgegangen, dass eine Behandlung des anfallenden
Schmutzwassers in der vorhandenen Klaranlage geleistet werden kann.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes kann zudem davon ausgegangen werden, dass
durch den satzungsgemafRen Anschluss des Grundstiickes an das offentliche Kanalnetz eine ord-
nungsgemafe Abwasserbeseitigung sichergestellt werden kann.

4.6.2 Versorgung mit Gas / Fernwarme, Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie erfolgt Giber die bisher bereits zur Versorgung des Be-
reichs zur Verflgung stehenden Versorgungseinrichtungen.

16 (BS Ingenieure November 2012)

17 (Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH Sept. 2012), S. 8
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4.6.3 Telekommunikation

Es wird davon ausgegangen, dass die telekommunikationstechnische Anbindung des Plangebietes
Uber die bisher bereits zur Versorgung des Bereichs zur Verfugung stehenden Einrichtungen erfolgen
kann.

4.6.4 Entwdasserung, Grundwasser, Regenwasserableitung, Hochwasserschutz

4.6.4.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Vorfluter Leimbach ist vorgesehen, das anfallende Nieder-
schlagswasser von den Dachflachen in den angrenzenden Leimbach einzuleiten.

Eine Verwendung von Regenwasserspeicher zur Bewasserung der begriinten Freiflachen ist vorgese-
hen.

Von einer Versickerung mittels Rigolen ohne Bodenpassagen wird abgesehen. Diese Vorgehenswei-
se wird durch das zustdndige Wasserrechtsamt (Rhein-Neckar-Kreis, Landratsamt - Wasserrechts-
amt) empfohlen.

Grundsatzlich stellt der Fachgutachter zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden im geo-
technischen Bericht!8 fest, dass die Sande und Kies-Sande des Schichtglieds SG Il (Bodengruppe
SW, GW, GU nach DIN 18196) nach DIN 18130 als stark durchlassig einzustufen und nach DWA-A
138 fir Versickerungszwecke geeignet sind.

4.6.4.2 Grundwasser

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurde durch Fachgutachter im geotechnischen Bericht19 fest-
gestellt, dass Grund-, Schicht- bzw. Stauwasser zum Zeitpunkt der Erkundungsarbeiten (21.08.2012
und 22.08.2012) bis zu jeweiligen Endteufe der Kleinrammbohrungen B 1 bis B 5 nicht angetroffen
wurden. Ebenso war das mit den Bohrungen gewonnene Bohrgut durchgangig als lediglich schwach
bis feucht anzusprechen und lieferte insofern keine Hinweise auf anstehendes Grundwasser im Tie-
fenbereich bis 6m unter Gelandeoberkante.

4.6.4.3 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-W rttemberg
ausgewiesenen Gefahrdungszone bei einem 50-jahrlichen Hochwasser (HQs). Nach den dort vorge-
nommenen Berechnungen kann der Bereich bei einem 50-jahrlichen Hochwasser als teilweise Uberflu-
tet angesehen werden. Das Bauen in hochwassergeféahrdeten Gebieten setzt entsprechende Bauvor-
sorge voraus, um Gefahren durch Wassereintritt vorzubeugen.

Nahere hierzu kann im Internet unter www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de heruntergeladen wer-
den.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist zutreffend gewahlt worden, so dass die
vorgesehene Planung sachgerecht umgesetzt werden kann.

5.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Wie bereits unter Pkt. 1.6 erlautert, ist nicht davon auszugehen, dass durch Umsetzung des Geplan-
ten negative Auswirkungen auf die vorhandene Verkehrssituation entstehen.

In Bezug auf die bestehende Bushaltestelle ist es bei Bedarf erforderlich, die Bushaltestelle fur die
Bautatigkeit zu verlegen.

18 (Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH Sept. 2012), S. 13

19 (Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH Sept. 2012), S. 7
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Falls erforderlich ist der Standort der Bushaltestelle nach Beendigung der BaumalRnahme mit den be-
teiligten Behorden abzustimmen.

5.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Vor dem Hintergrund der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Zentrumnahes Wohnen MarkgrafenstraRe" ist es erforderlich eine Uberpriifung durchzufithren, ob
durch die Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG
ausgeldst werden beziehungsweise ausgeldst werden kénnen.

Hierzu wurde eine entsprechende faunistische Bestandserfassung und ein artenschutzrechtliches
Gutachten?? erarbeitet. Im Rahmen der gutachterlichen Tatigkeit wurde im Frihjahr 2012 eine Bege-
hung zur Ersteinschatzung der naturschutzfachlichen Bedeutung und der potentiell artenschutzrecht-
lich relevanten Arten / Tierartengruppen?! durchgefiihrt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse aus der fachgutachterlichen Untersuchung, basierend auf den
Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung aus Juni 2012 sowie den Hinweise des
NABU- Schwetzingen dargestellt.

Abbildung 7: Ubersicht Untersuchungsrahmen?2

Tierartengruppe [ Art Untersuchungsumfang
Fledermiuse sondierende Oberprifung potentieller Quartiere (Gebédudekontrolle, Ausflugbe-
obachtung)
Reptilien Uberprifung des potentiellen Zauneidechsenvorkommens durch 2 weitere
Begehungen
Xylobionte Kifer sondierende Untersuchung artenschutzrechtlich relevanter Kaferarten (v. a

Heldbock sowie der streng geschitzte Kormerbock) durch Suche nach Spuren
an Alt- und Tothaolz

Viagel Erfassung im Rahmen von 2 weiteren Begehungen, Uberpriifung von Vorkom-
men potentieller Gebdudebriter

Im Rahmen des Fachgutachtens wurden die zu betrachtenden Arten auf Grundlage der durchgefihr-
ten Bestandserfassung beschrieben sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf das Vorkommen der
Arten bewertet und dargestellit.

Im Ergebnis stellt der Fachgutachter zu den betrachteten Arten wie folgt fest:
5.3.1 Faunistische Bestandserfassung

5.3.1.1 Fledermause

Auf den zu untersuchenden Grundstiicken konnten keine Hinweise auf eine aktuelle oder ehemalige
Nutzung durch Flederméause festgestellt werden. Wahrend der Ausflugbeobachtungen konnten mehr-
mals Zwergfledermause nachgewiesen werden. Die Art nutzt die Gehdlze im hinteren Teil des Gar-
tens zur Jagd. Zudem legen friilhe Beobachtungen von bis zu 6 in kurzen Abstédnden hintereinander
fliegenden Zwergflederméausen, die aus der gleichen Richtung (Studwest) kommend den Beobach-
tungspunkt passierten, die Vermutung nahe, dass in der Anflugrichtung der Fledermause ein Quartier
auRRerhalb zum Untersuchungsgebiet liegt.23

20 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012)
21 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Jun. 2012)
22 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012)

23 (Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH Sept. 2012), S. 5
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5.3.1.2 Reptilien

Wahrend den Begehungen (vier Begehungen) konnten keine Reptilien festgestellt werden.2+

5.3.1.3 Xylobionte Kéafer (v.a. Heldbock und Kérnerbock)

Es fanden sich alte Schlupflécher, die eventuell vom Kdrnerbock stammen kénnen. Eine aktuelle Be-
siedlung durch den Kérnerbock und andere artenschutzrelevante xylobionte Kaferarten ist aber aus-
zuschlie3en.2s

5.3.1.4 Vogel

Unter Tabelle 2 ist die Gesamtartenliste der im Verlauf der Untersuchung nachgewiesenen Vogelarten
gemal Fachgutachten dargestellt. Die Einstufung in Bezug auf die aktuelle Gefahrdung jeder Arte
wurde vom Fachgutachter ebenfalls in Tabelle 2 dargestellt.

Der Fachgutachter gibt an, dass im Untersuchungszeitraum insgesamt 18 Vogelarten nachgewiesen
wurden, von denen 8 Arten als Brutvigel eingestuft werden (BV). 13 Arten werden im Untersuchungs-
gebiet als Nahrungsgaste (NG) angesehen. Brutvorkommen in dem Geb&ude wurden nicht festge-
stellt.

Im Fachgutachten ist ausgefuhrt, dass von den nachgewiesenen Vogelarten die Mehlschwalbe, wel-
che die Grundsticke lediglich als Nahrungsraum nutzt, in der Roten Liste fir Baden-Wlrttemberg
(LUBW 2007) als "gefahrdet" aufgefuhrt ist. Zwei weitere Arten werden in der Vorwarnliste gefiihrt
(Haussperling und Star). Diese Arten sind aktuell noch nicht gefahrdet. Es ist aber zu beflirchten, dass
sie innerhalb der nachsten zehn Jahre gefahrdet sein werden, wenn bestimmte Faktoren weiterhin
einwirken. Zusatzlich sind der Haussperling und Mehlschwalbe in der Vorwarnliste der Roten Liste
Deutschlands gefiihrt.26

Der Fachgutachter stellt weiterhin fest, dass Brutvogelarten des Untersuchungsgebietes, die in den
Roten Listen fur Baden-Wurttemberg und / oder Deutschland aufgefiihrt werden (inklusive der Arten
der Vorwarnliste) wegen ihrer speziellen Lebensraumanspriiche eine Indikatorfunktion haben und bei
der Einschatzung der Lebensraumqualitat als sogenannte wertgebende und planungsrelevante Arten
gelten. Diese Vogel sind in Tabelle 2 farbig hinterlegt.

24 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012), S. 6
25 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012), S. 6

26 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012), S. 7
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Tabelle 2: Artenliste Vogel?”

Artname prissenschaftiicher | pote Liste | RoteListe | oo |BNatSchG | Status
Ba-Wii | Deutschland
Amsel Turdus merula g Bv
Blaumaise Parus caeruleus g BY
Buchfink Fringifla coslebs § BY
Buntspecht ‘Dandmmpﬂs major g NG
Elster Fica pica § MG
Gartengrasmiicke [ Sylhvia horin § NG
Grinfink Carduelis chioris ] BY
Haussperling ]F'asser domesticus V v § NG
kKohlmeise Parus major § MG
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros § NG
Kleiber Sitta europaea ] MG
Mehlzchwalbe Delichon urbica 3 W § NG
Manchgrasmiicke |Syivia atricapilla ] BW
Rabenkrahe Corvus corone § NG
Ringaltaube Columba palumbus G BY
Star Sturnus vulgars W § Bv
Stieglitz Carduelis carduelis 2] MG
Zilpzalp Phylloscopus collybita g BY

Erlduterung der in den Tabellen verwendeten Abkiirzungen

Rote Liste: Grundlage ist die Rote Liste der Vogel Baden-Wirttembergs (LUBW 2007) und Deutsch-
lands (SUDBECK et al. 2007)
Kategorien 1: vom Aussterben bedroht
2: stark gefihrdet
3: gefahrdet
V: Vorwarnliste
5.3.2 Auswirkungen auf geschutzte Arten

5.3.2.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtline

Der Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei der im Gebiet vorkommenden Zwergfledermaus
zu beachten ist, dass sich im Vorhabenbereich lediglich Jagdhabitate befinden. Quartiere (Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten) konnten auf den Grundsticken 567 und 568/7 derzeit nicht festgestellt wer-
den. Eine vorhabenbedingte T6tung oder Verletzung von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1) in Zusammen-
hang mit der Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3), durch die die 6kolo-
gische Funktion im raumlichen Zusammenhang beeintréchtigt wird, kann daher ausgeschlossen wer-
den. Erhebliche Stérungen (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG), die zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fihren, sind nicht zu erwarten.

Betroffen ist die Zwergfledermaus vor allem durch den Verlust von Jagdhabitaten durch die Rodung
von Gehdlzen. Da dies keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand darstellt, sind Mafinahmen
zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Art nicht erforderlich.

Fur alle anderen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Arten konnte keine Betroffenheit
festgestellt werden. 28

27 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012)

28 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012), S. 16



Grol3e Kreisstadt Schwetzingen Seite 28

Bebauungsplan Nr. 73

5.3.2.2 Europaische Vogelarten

Zu den européischen Vogelarten stellt der Fachgutachter fest, dass fur die im Vorhabenbereich vor-
kommenden Vogelarten das vorhabenbedingte Téten von Individuen (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
bei Rodung der Baume und Abriss des Gebé&udes innerhalb der Brutzeit (Mé&rz bis September) nicht
ausgeschlossen werden kann. Insofern kann auch der Verbotstatbestand der Beschadigung oder Zer-
storung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ausgeldst werden. Da es
sich bei den festgestellten im Gebiet vorkommenden Vogelarten mit Ausnahme des Stars um kommu-
ne, weit verbreitete Arten handelt, sind vorhabenbedingte Stérungen (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
wahrend der Fortpflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten auszu-
schlie3en.

5.3.2.3 MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes betroffener Arten

Um das Toten von Individuen europdischer Vogelarten zu vermeiden, ist eine notwendige Rodung von
Gehdlzen zwischen dem 1. Oktober und dem 1. Mérz erforderlich. Obwohl wéhrend der Untersuchung
keine Bruten am oder im Gebéaude festgestellt wurden, sollte der Abriss des Gebaudes ebenfalls in-
nerhalb des o.a. Zeitraumes erfolgen. Die Durchfuhrung von CEF-Malinahmen ist im Vorfeld der Be-
bauung fur diejenigen planungsrelevanten Vogelarten erforderlich, die durch einen Brutplatz- bzw.
Revierverluste betroffen sind. Dies wird flr den Star notwendig, sollte der Baum mit dem Starennist-
kasten zur Dr.-Valentin-Gaa-Stral3e hin geféllt werden missen. Mit dem Ziel die 6kologische Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang (8 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG) weiterhin zu erfllen, sind hier im Vorfeld des Vorhabens drei Nistkasten fir den Star mog-
lichst in raumlicher Nahe aufzuhangen.2?

Die Sicherstellung der Durchfuhrung der genannten CEF-MalRnahmen wird auf Ebene des stadtebau-
lichen Vertrages (Durchfuhrungsvertrag) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan abschlieRend ge-
regelt.

Bei Berlcksichtigung der o.a. Punkte werden durch die Umsetzung des Vorhabens Bebauungsplan
Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zentrumnahes Wohnen Markgrafenstral3e" keine Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG ausgelést.

29 (ag/R angewandte geographie und landschaftsplanung Rastatt Sept. 2012), S. 17
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6 Flachenbilanz

Geltungsbereich ‘ 6.049,07 m2

Allgemeines Wohngebiet ‘ 6.036,84 m?

7 Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB

Im vorliegenden Fall kommt wie bereits unter Pkt. Il erlautert das vereinfachte Verfahren gem. § 13
BauGB zum Tragen. Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 73, vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Zentrumnahes Wohnen MarkgrafenstraRe" kann dementsprechend ohne Durchfihrung einer Um-
weltpriifung aufgestellt werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird entsprechend von ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird § 4c BauGB nicht
angewendet. Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiih-
rung des Bebauungsplans eintreten, erfolgt entsprechend nicht. Die Umweltbelange werden jedoch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht ermittelt, bewertet und in die Abwégung einge-
stellt.
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