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1. Anlass und Standort

Mit der Teilanderung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 76 ,Maximilianstralle, Berliner
Strale, AntonisstralBe, KarlstraBe“ soll Planungsrecht fir die Nachnutzung einer
Gewerbebrache mit Wohnbebauung auf einer Teilflache des Geltungsbereichs geschaffen
werden. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstucke 1206 und 1210/14, die Flache betragt
5.560 m2.

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Innenstadt und im Nahbereich des Hauptbahnhofs von
Schwetzingen. AulRerhalb des Geltungsbereichs schlief3t mittelbar nach Nordwesten in einem
Abstand von rd. 150 m der Geltungsbereich des stadtebaulichen Teilrahmenplans ,Griine
Lungen® an. Dieser dient der Umsetzung des Leitprojekts ,Griines und klimaangepasstes
Schwetzingen® und zielt auf den Erhalt des Netzwerks aus Grin- und Gartenflachen in den
historisch gepragten Innenstadtbereichen. Begriinte Blockinnenbereiche sind ein wesentlicher
Baustein der innerstadtischen Grinstrukturen.

Abb. 1: aktuelles Luftbild (Quelle: Google Maps)

Im Gegensatz zu der gut durchgrinten Umgebungsbebauung weist der Bestand des
Plangebiets einen minimalen Anteil an Grinstrukturen im Siddwesten in Form eines kleinen
Gartenteils mit vorwiegend Rasenflache auf.
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2. Rechtlicher Rahmen

Fur die geplante bauliche Entwicklung liegt ein stadtebauliches Konzept vor, eine konkrete
Planung noch nicht.

Die Anderung des giltigen Bebauungsplans Nr. 76/1 dient der planungsrechtlichen Sicherung
vorhandener bereits sanierter Wohnbebauung am Blockrand, der Schaffung von
Wohnbebauung mit Tiefgarage im Blockinnenbereich auf ehemalig gewerblich genutzten
Flachen auf der noérdlichen Teilflache sowie der weiteren Entwicklung der Planungen fir eine
Wohnbebauung im Stden.

Der Bebauungsplan wird, da es sich um eine Innenentwicklung handelt, im beschleunigten
Verfahren nach 813 a BauGB aufgestellt. Somit entfallt die Umweltprifung mit dem
Umweltbericht einschlielich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Grundsétzlich sind
jedoch auch im beschleunigten Verfahren die Belange des Umwelt- und Naturschutzes zu
berlcksichtigen und fir die Abwégung transparent darzustellen.

Die Benennung der Umweltbelange nach Ausgangslage vor der Planung und Festlegungen
zur Bericksichtigung von Umweltbelangen fir die weitere Planung und Umsetzung des
Vorhabens erfolgen durch den Griinordnungsplan (GOP).

Die Festlegungen des GOP werden direkt in den Bebauungsplan eingearbeitet. Da ein
stadtebauliches Konzept, jedoch noch keine konkrete Planung vorliegt, wird im Rahmen des
GOP ein MalBnahmenkonzept mit Flachentypen zur Konkretisierung in weiteren
Planungsschritten erarbeitet (siehe Anlage 1). In Hinblick auf die Winsche kinftiger
Eigentimer oder Mieter der Wohnbebauung enthalten die Festlegungen bezlglich der
Begriinung der Flachen ein Spektrum an Mdglichkeiten.

3. Wesentliche Inhalte der Planung
Das Plangebiet ist in zwei Bereiche unterteilt:

1. Bereich 1 (Nord) — Flachen der ehemaligen Gewerbenutzung

Erhalten wird die bereits sanierte 4-geschol3ige Randbebauung mit Mietwohnungen an der
Berliner Stral3e. Im Blockinneren soll eine 2 — und 3- geschossige Wohnbebauung mit extensiv
begrinten Flachdachern erganzt werden, anbindend an vorhandene Gebaudehdhen in der
Umgebung.

Die Stellplatze fur PKW, Fahrrader und E-Mobile werden durch den Bau einer Tiefgarage
geschaffen. Daruber hinaus notwendige Radstellplatze sind auf bereits versiegelten Flachen
entlang der Randbebauung geplant. Der nicht Gberbaute Teil des Tiefgaragendachs soll
intensiv, auch mit Gehdlzen, begriint werden. Um die Versiegelung zu minimieren, erfolgt die
Zufahrt zur Tiefgarage Uber Autolifte.

2. Bereich 2 (Sud) — Flachen Innenhof bis Maximilianstral3e

Die 4 — geschossige Randbebauung soll aufgrund ihres guten baulichen Zustands zunéchst
erhalten werden. Fir eine bauliche Verdichtung des nahezu vollstdndig versiegelten
Garagenhofs bestehen keine konkreten Absichten. Der architektonische Vorentwurf fir
Bereich Nord enthalt fir Bereich Sud ebenfalls eine Nachverdichtung mit 2 — und 3-
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geschossiger Wohnbebauung mit begrinten Flachdachern. Weiterhin zeigt er eine
geschlossene 4-gescholige Blockrandbebauung mit Satteldach entlang der Berliner Stral3e
und der Maximilianstral3e. Die Zufahrt von der Maximilianstraf3e zum bisherigen Gewerbeareal
wird dadurch aufgehoben. Fir den Stellplatznachweis ist wiederum eine Tiefgarage mit
intensiver Dachbegriinung geplant.

Um einen grof3zugig wirkenden begriinten Blockinnenhof zu erhalten, setzt die vorliegende
Anderung des Bebauungsplans fest, dass keine Nebenanlagen zulassig sind. Ebenso diirfen
die Einfriedungen keine visuellen Barrieren erzeugen.

Bereich 1 und Bereich 2 sind im Eigentum unterschiedlicher privater Eigentiimer.

Die Anderung des Bebauungsplans setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest mit ausschlieRlich
zulassiger Nutzung fur Wohnen. Verkehrsflachen werden keine festgesetzt.

Ausgehend vom Bestand, werden fur den Blockrand an der Berliner Strale eine
Grundflachenzahl GRZ von 0,7 und an der MaximilianstralRe eine GRZ von 0,6 festgesetzt
sowie Satteldacher.

Im Blockinnenbereich ist eine GRZ von 0,4 festgelegt. Die Décher sind entsprechend der
Photovoltaikpflicht beim Neubau von Nichtwohnbauten in Baden-Wirttemberg ab 2022 als
Solardach mit extensiver Begrunung auszufiihren. Die Verdunstungskihlung fuhrt zu einer
Effizienzsteigerung der Solaranlage.

Die nicht Uberbauten Teile der Tiefgarage sowie die Flachdacher der neuen Wohngebéaude im
Innenhof werden als Retentionsdach ausgebildet. Hierbei wird Regenwasser im
Systemaufbau permanent gespeichert, Gber Kapillarsdulen in die Substratschicht geleitet und
uber Boden und Vegetation verdunstet. Uberschiissiges Wasser wird gedrosselt tiber einen
Filter einer Rigole der Tiefgarage zur Versickerung im sandigen Untergrund zugefihrt. Der
offentliche Kanal wird nur fir den Nottberlauf genutzt.

Fur das Tiefgaragendach ist eine intensive Begriinung mit Hochstdmmen, Solitarstrauchern,
Rosen, Stauden und Blumenwiese festgelegt. Die Solardacher sollen in Hinblick auf
Verschattung und Pflegeaufwand extensiv begriint werden.

Ebenso sind geeignete Wandflachen zu begriinen.

Entlang der Maximilianstral3e ist in Hinblick auf das Stadtklima eine Stralenraumbegriinung
mit schmalkronigen Geholzen im Zuge von Anderungen in der Geb&audeerschlielung
umzusetzen.

Insgesamt werden durch diese Festlegungen zur Vermeidung von Versiegelung, zur
Begrinung und zum Umgang mit dem Niederschlagswasser die Eingriffe in die Schutzgtter
weitmdglich vermieden. Gegenuber den vorherigen Nutzungsstrukturen entsteht eine
deutliche Verbesserung.

Die Malinahmen erganzen das Netzwerk aus Grinstrukturen in den Blockinnenbereichen der
umliegenden Bebauung und entsprechen somit den Zielen des Teilrahmenplans ,Grine
Lungen® der Stadt Schwetzingen.

Durch die Planung werden die Schaffung von Wohnraum in der Innenstadt sowie in der Nahe
von Knotenpunkten des offentlichen Nahverkehrs und die Herstellung von multifunktional
wirksamem Stadtgriin integriert.
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4. Umweltbeschreibung und Beurteilung des Eingriffs in die Schutzguter

4.1 Schutzgut Arten- und Biotopschutz

Nach Artenschutzgutachten (siehe Anlage 2) sind aus der Anderung des Bebauungsplans
keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten und daher keine weiteren Untersuchungen
erforderlich.

Durch die Festlegung zur Begriinung der nicht tberbauten Flachen und der Flachdécher der
Wohngebaude im Blockinneren sowie der Randflachen zu Nachbargrundstiicken und zum
Strallenraum wird das Angebot an Biotopflachen im Plangebiet erhéht. Die Festlegungen zur
Entwicklung unterschiedlicher Vegetationstypen mit Geholzen, Stauden, Blumenwiese,
Nutzgarten zielen auf einen weitmdglichen Beitrag zur Biodiversitat durch das Vorhaben.

Fir das Schutzgut Arten- und Biotopschutz sind daher positive Auswirkungen zu erwarten.

4.2 Schutzgut Boden

Im Rahmen des Bodengutachtens wurden lber 8 Rammsondierungen insbhesondere die
Verdachtsflachen zur Einbringung von Kraftstoffen, Olen, Kuhimittel in den Boden untersucht.
Ebenso untersucht wurde ein Betonboden mit Verfarbung, Auffillungen sowie der potenzielle
Aushub fir eine Tiefgarage anhand einer Mischprobe aus allen Sondierungen bis in eine Tiefe
von 3 m.

Im Ergebnis wurden im Boden und in der Bodenluft keine signifikanten Schadstoffe festgestellt.
Der Bodenaushub wird abfalltechnisch mit LAGA Z 0 eingestuft. Da jedoch mit belasteten
Mengen zu rechnen ist, ist eine erneute Probenahme nach den zum Zeitpunkt der Ausfiihrung
gultigen Analysevorschriften notwendig.

Die Auffillungen aus sandigem, steinigem und schluffigem Material zeigen einen insgesamt
geringen Anteil an Bauschutt auf.

Die Probe aus dem Betonboden der LKW-Werkstatt weist jedoch einen deutlich erhéhten Wert
an Mineraldlkohlenwasserstoffen auf und wird mit LAGA > Z 2 eingestuft. Durch eine
Untersuchung in Schichten soll die Masse an hoch belastetem Abfall weitmdglich reduziert
werden. Die teils mit Abfall und Ol verfiilllte Grube ist ebenfalls nochmals gesondert zu
untersuchen.

Grundsatzlich ist aufgrund der Rechtslage und Praxis der Annahmestellen eine
Bodenuntersuchung kurz vor Baumaflinahmen oder im Ablauf am Haufwerk durchzufihren.

Grundwasser wurde bis in 3 m Tiefe nicht angetroffen (siehe Bodengutachten 2019, Anlage 3).

Der Bebauungsplan bewirkt mit der Schaffung von Planungsrecht fir Wohngebdude im
Blockinneren den Ausbau und die Entsorgung von stark belasteten Stoffen im Boden.

Die Versiegelung von Boden wird durch die Planung nicht reduziert. Jedoch bewirken die
Festlegungen zur Begrinung der nicht Uberbauten Teilflachen der Tiefgarage und der
Flachdacher der neuen Wohngebaude, dass Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere sowie
Flachen zur Speicherung und Verdunstung von Regenwasser geschaffen und somit
wesentliche Bodenfunktionen hergestellt werden.
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Fur das Schutzgut Boden sind daher positive Auswirkungen zu erwarten.

4.3 Schutzqut Flache

8la (2) BauGB gebietet den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung sowie weitmdgliche Begrenzung der Bodenversiegelung sind zur
Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen anzuwenden. Diese Grundsatze
sind in der Abwagung nach 8 1 (7) zu berticksichtigen.

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht diesen Grundsétzen, indem Planungsrecht fiir
eine verdichtete Bebauung in der Innenstadt geschaffen wird. Sie ermdglicht den Zuwachs an
Wohnflache in der Innenstadt in Reaktion auf die Verlagerung eines fleischverarbeitenden
Betriebs an die Peripherie. Gleichzeitig werden oberirdisch versiegelte Flachen durch die
Vorgabe zum Stellplatznachweis in der Tiefgarage, zum Verbot von hochbaulichen
Nebenanlagen (Garagen) und Stellplatzen im Blockinnenhof auf der EG Ebene und die
Vorgabe einer Tiefgaragenzufahrt Uber einen Autolift weitmdglich minimiert.

Durch begrinte Dacher werden multifunktional auf die Biodiversitat, den Wasserhaushalt und
das Klima wirkende Bodenfunktionen auf einer vormals nahezu vollstandig versiegelten Flache
hergestellt.

Fur das Schutzgut Flache sind daher positive Auswirkungen gegeben.

4.4 Schutzqut Grundwasser

Aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung der Flache im Altbestand fliel3t das
Oberflachenwasser im aktuellen Zustand wahrscheinlich weitgehend in den 6ffentlichen Kanal
ab. Von einer Verunreinigung der anstehenden Bo6den und des Grundwassers mit
Schadstoffen (z.B. Mineral6l) ist daher nicht auszugehen.

Mit den Festsetzungen wird eine naturnahe Niederschlagswasserbewirtschaftung verfolgt.
Entsprechend dem Konzept der Schwammstadt wird das Niederschlagswasser auf nicht unter-
Uberbauten Flachen und auf begrinten Dachflachen zuriickgehalten und ber die Vegetation
verdunstet bzw. direkt Giber den begrinten Oberboden versickert. Bei der Dachbegriinung wird
Uberschissiges Wasser aus den Drain- und Wasserspeicherelementen unter der
Substratschicht einer Zisterne und der Nutzung als Brauchwasser zugeleitet. Der Uberlauf aus
der Zisterne wird einer Versickerungsanlage (z.B. Rigole) zugefiihrt, die wiederum Uber einen
Notluberlauf an den Kanal angeschlossen ist.

Nach Bodengutachten stehen ab 2.30 m u GOK (RKS 5) sandig-kiesiger Mittelsand an,
oberhalb feinsandiger — toniger Schluff. Eine ausreichende Durchlassig zur Versickerung nach
DWA-A 138 dirfte in den Lagen unterhalb der Tiefgarage gegeben sein. Der
Durchlassigkeitsbeiwert ist im Zuge weiterer Planungen zu ermitteln.

Die genaue Auslegung des Systems kann erst mit der Konkretisierung der Planung auf
Grundlage der Anderung des Bebauungsplans erfolgen und im Baugenehmigungsverfahren

abgestimmt, geprift und genehmigt werden.

Die geplante Versickerung von Regenwasser in den lokalen Grundwasserkdrper wirkt
grundsatzlich positiv auf das Schutzgut.
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4.5 Schutzgut Oberflachenwasser / Starkregenschutz

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden oder in der Nédhe angrenzend.
Eingriffe in den naturlichen Wasserhaushalt werden weitmdglich vermieden durch die
Schaffung von begrinten Retentionsddchern mit einer hohen Rickhalte- und
Verdunstungsleistung und der Versickerung des nicht (ber Oberflachen, Boden und
Vegetation verdunsteten Rest-Niederschlagswassers in den lokalen Grundwasserkorper.

Fur das Schutzgut Oberflachenwasser sind daher positive Auswirkungen zu erwarten.

4.6 Schutzgut Klima / Luft

Als innerstéadtische bereits stark versiegelte bebaute Flache hat das Plangebiet keine Funktion
fur den klimatischen Ausgleich oder den Transport von Frisch-/Kaltluftmassen.

Durch das Vorhaben wird Uber begriinte Dachflachen und weitmdéglichen Wasserrickhalt in
den Systemen zur Dachbegrinung die Verdunstungskiihlung erhéht. Vorgaben zur Pflanzung
von B&umen und Solitarstrauchern unterstitzen den O2/CO. Stoffwechsel und sorgen fir
Beschattung. Insgesamt tragt die Planung zur Forderung von Griunflachen in
Blockinnenraumen in der Innenstadt bei, entsprechend dem Ziel des Teilrahmenplans ,Grline
Lungen® der Stadt Schwetzingen.

Fir das Schutzgut Klima/Luft sind daher positive Umweltauswirkungen gegeben.

4.7 Stadtbild

In Hinblick auf das naturschutzrechtliche Gebot zum Schutz von Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft (vgl. 81 (1) BNatSchG) hat das
Plangebiet keine Bedeutung im Stadtbild.

Die Festlegungen zu den Flachen mit Gebaudebestand und mdaglicher baulicher Verdichtung
orientieren sich in Art und Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, Dachform an der
Umgebungsbebauung.

Das Vorhaben stellt damit eine Fortentwicklung und Nachverdichtung eines Baubestands in
Innenstadtlage dar. Im Gegensatz zum vorherigen Zustand werden qualitatvolle Freiflachen
entwickelt, die ebenfalls visuell positiv auf das Stadtbild wirken.

Fir das Stadtbild sind somit positive Wirkungen zu erwarten.

4.8 Kultur- und Sachguter

Diese Betrachtungsebene berlcksichtigt Elemente, die von geschichtlichem, kiinstlerischem,
wissenschaftlichem, archaologischem, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragendem
Wert sind. Solche Elemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.

4.9 Schutzgut Mensch - Erholung
Fur die Erholung der Offentlichkeit hat der Geltungsbereich als private Nutzflache ohne
offentlich zugangliches Wegesystem keine Bedeutung.

Die aktuelle Belastung mit Verkehrslarm aus dem offentlichen Verkehrsnetz liegt nach
Schallgutachten (Anlage 4) Uber den zulassigen Grenzwerten. Insbesondere die nachtlichen
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Werte sind deutlich dberschritten. In Konsequenz dirfen am Blockrand bei Neu- und
Ersatzbauten keine Raume mit Uberwiegender Schlafnutzung an der zur Strafl3e gewandten
Fassade angeordnet werden, aul3er sie weisen keine zu 6ffnenden Fenster auf oder die
Normwerte kénnen durch Vorbauten (z.B. Wintergérten) eingehalten werden.

Im Blockinneren werden tags die Orientierungswerte nach DIN 18005 eingehalten. Nachts tritt
eine  Uberschreitung auf, jedoch nicht oberhalb des Schwellenwerts zur
Gesundheitsgefahrdung.

Auch im Falle der Schliel3ung der Blockrandbebauung an der Ecke Berliner- Maximilianstral3e
sind passive Schallschutzmalinahmen flir Uberwiegend fir Schlafen genutzte Raume
notwendig.

Die Larmbelastung kann somit durch passive Larmschutzmafllnahmen (Anordnung der
Gebaude und R&aume, bauliche MalBRnahmen wie AufRenwanddammung und
Blockrandbebauung) auf die zuldssigen Werte reduziert werden.

Die notwendigen Stellplatze fir die geplante Wohnbebauung werden ber die Tiefgarage
nachgewiesen. Aufgrund der Auslegung der Tiefgarage nur fir die Anwohner, der méglichen
natiirlichen Be- und Entliftung sowie der Zufahrt tber einen Autolift ist keine erhebliche
Larmbelastung zu erwarten.

Im larmgeschutzten Innenhof wird Aufenthaltsqualitat durch Grinstrukturen geschaffen.
Mdoglichkeiten zur Bereitstellung von Spielflachen fir Kinder stehen hier ausreichend zur
Verfigung. Nahere Angaben wie FlachengrofRe und Ausstattung kénnen erst im Weiteren
Planungs- und Genehmigungsprozess geregelt werden.

Nachteilige Auswirkungen durch Larm oder Mangel an Aufenthaltsqualitat sind somit nicht zu
erwarten.

5. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Erhebliche Eingriffe in die Schutzguter entstehen nicht, da entsprechende MalRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung festgelegt werden  kbnnen.  Schutzgebiete,
Oberflachengewésser und allgemein bedeutsame Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Die aktuell nahezu vollstandige Versiegelung der Freiflachen wird ersetzt durch einen Verbund
an Uberwiegend begriinten Freiflachen im Innenhof und an Nachbargrenzen. In Ergdnzung
werden die Dachflachen neuer Wohngebaude begriint. Diese Grinstrukturen gliedern sich in
das Netzwerk an Grunflachen in der Umgebung ein. Die Freiflachen wirken multifunktional auf
das Innenstadtklima, den Wasserhaushalt, den Erhalt von Bodenfunktionen, die Biodiversitat
sowie die Gesundheit (physisch, emotional, sozial) der Bewohner. Somit erganzen die
MaRnahmen die Umsetzung des Teilrahmenplans ,Grine Lungen® der Stadt Schwetzingen in
rd. 150 m Entfernung nach Nordwesten.

5.1 MafRnahmen zu Vermeidung, Verminderung
Die folgenden MalRnahmen werden durch Ubernahme in den Bebauungsplan nach §9 Abs. 1 Nrn.
15, 20, 25a BauGB festgesetzt.

BPlan Nr. 76/1 — GOP Entwurf 9



5.1.1 Naturnahe Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zur Versorgung der Vegetation sowie als
Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung) zu nutzen. Uberschissiges Wasser ist Uber
Filtereinrichtungen nach Vorgabe der Genehmigungsbehérde lber geeignete Anlagen auf
dem Grundstiick zu versickern. Die technische Auslegung und Dimensionierung der Anlagen
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung hat so erfolgen, dass die Vorgaben der Stadt zu
Einleitmengen in den Kanal eingehalten werden kénnen.

Dies erfolgt

a) bei den nicht Uberbauten Teilen der Tiefgarage und den Solardachern der neuen
Wohngebaude im Blockinneren tber ein Retentionsdach mit Drossel. Das Regenwasser ist
im Dauerstau im System zurtickzuhalten, durch Kapillarsaulen fur die Wasserversorgung
der Begriinung zu nutzen und Uber die Vegetationsflachen zu verdunsten. Uberschussiges
Wasser ist gedrosselt in eine Zisterne einzuleiten.

b) bei den nicht begrinten Dachern der Blockrandbebauung durch Ableitung Gber
Regenfallrohre in eine Zisterne.

c) Koppelung der Zisterne mit der Brauchwasserversorgung in den Gebauden sowie den
Bewasserungseinrichtungen fur die Grunflachen.

d) Uberlauf der Zisterne in eine unterirdische Versickerungsanlage zur Versickerung in den
versickerungsfahigen sandig-kiesigen Boden ab ca. 2.30 m uGOK.
Ein Anschluss des Versickerungssystems an den Kanal ist nur als Notuberlauf mit
Einleitmengen nach der Vorgabe der Stadt zulassig.

e) bei nicht unterbauten Flachen breitflachig Uber sickerfahige Belage und den begriinten
Oberboden.

Insgesamt wird die Einleitung von Regenwasser in das 6ffentliche Kanalsystem und damit die
Vermischung mit Schmutzwasser weitmgglich auf den Notuberlauf bei aul3ergewdhnlichen
Starkregenereignissen ab dem 30-jahrigen Ereignis minimiert.

Aufgrund des Angebotscharakters des Bebauungsplans kénnen

- Berechnungen zum Systemaufbau der Niederschlagswasserbewirtschaftung incl. den
Maglichkeiten fur eine Grauwassernutzung,

- Nachweise zur Sicherheit von Nachbargrundstiicken vor Uberflutung,

- hydraulische Nachweise zur Versickerung auf dem Grundsttick

erst im Zuge der Planung zur Baugenehmigung erstellt und eingereicht werden.

Von der Notwendigkeit einer Einleiterlaubnis von Niederschlagswasser in das Grundwasser

nach 88 WHG ist aufgrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet aktuell nicht

auszugehen. Auch dies ist in der weiteren Planung zu prifen.
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5.2.2 Begrunung von Geb&uden

Systeme zur Dachbegriinung mit einer permanenten Wasserspeicherung ermdglichen eine
Uppigere Vegetation mit einer hoheren Verdunstungsleistung und somit héherem Kihlungsef-
fekt. Gleichzeitig wird die Artenvielfalt geférdert. Daher ist ein permanenter Wasserspeicher
im Systemaufbau vorzusehen.

Die Regelung zur Begriinung von Dachflachen unterscheidet

a) eine extensive Begrunung fur die Dacher der Wohngebaude: in Hinblick auf die vorge-
schriebene Installation von Photovoltaikanlagen wird eine Begrinung mit geringer Wuchs-
héhe angestrebt.

b) eine intensive Begriinung der nicht tiberbauten Teile des Tiefgaragendachs: festgelegt wird
eine vielfaltige Begriinung mit kleinkronigen standortgerechten Hochstammen?, Solitar-
strauchern, Stauden und Grasern, Kleinstrauchern, Rosen und Blumenwiesen. Die flachige
Begrinung muss nicht die Gesamtheit der aufgefuhrten Vegetationstypen reprasentieren.
Geholze wirken durch ihre hohe Verdunstungsleistung, den O2/CO2-Stoffwechsel und Be-
schattung besonders positiv auf das Innenstadtklima und die Aufenthaltsqualitét von Frei-
flachen. Weiter tragen sie wesentlich zur Biodiversitat bei. Durch den Kronenraum von
Hochstammen und Solitarstrduchern im entwickelten Zustand sind mindestens 50 % der
Flache zu beschatten.

Der Wurzelraum fiur die Hochstamme und Solitarstrauchern (> 50 cm Substrathéhe) kann
flachig, durch Gelandemodellierung oder Randeinfassungen hergestellt werden.

Koniferen sind nicht zulassig. Bei der Artenzusammensetzung von Stauden, Rosen und
Blumenwiesen ist auf Insektenfreundlichkeit zu achten.

Die Begriinung von Fassaden ist eine wichtige Mdglichkeit, den Versiegelungsgrad in
Innenstadten zu reduzieren. Fensterlose Wandflachen sind daher auf einem Anteil von mind.
50% des Gebaudeumfangs durch Kletterpflanzen, bepflanzte Rankgeriste oder vertikale
Bepflanzungssysteme zu begriinen.

5.2.3 Begrinung von Freiflachen an Nachbargrenzen

Die Flachen sind vielfaltig mit Geholzen, Stauden, Blumenwiesen zu begrinen.
Nutzpflanzenanbau ist zulassig. Die flachige Begrinung muss nicht die Gesamtheit der
aufgefihrten Vegetationstypen reprasentieren. Koniferen sind nicht zulassig.

Bei der Artenzusammensetzung von Stauden und Blumenwiesen ist auf Insektenfreundlichkeit
zu achten.

5.2.4 Belagsflachen

Belagsflachen fir Zuwege, Aufenthaltsflachen, Radstellplatze, Millstandorte, Autolifte sind
weitmdglich zu minimieren. Es sind Produkte mit heller Oberflache und klimafreundlicher
Herstellung zu verwenden. Die Integration von Grunstrukturen in die Belagsflachen
(Einzelpflanzen, kleine Beete, begrunte Pflasterfugen) ist weitmoglich vorzusehen. Das
Regenwasser der Belagsflachen ist Anlagen zur Sammlung, Nutzung und Versickerung

1 Pflanzenmaterial Gehdlze und Rosen entsprechen  FLL-Richtlinien zur ,Gutebestimmung bei

Baumschulpflanzen®. Mindest-PflanzgréRen: Hochstaémme Stammumfang 16-18 cm, Solitarstrauchern 200 — 250
cm, Auswahl Gehdlzart nach den Empfehlungen des Bundesverbands GebdudeGriun e.V. (BUGG) i.V.m. der zur
Planung aktuellen GALK Stral3enbaumliste.
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zuzufuhren. Bei nicht unterbauten Flachen ist das Wasser tber den begriinten Oberboden zu
versickern.

5.2.5 Randeingrinung zur Maximilianstral3e

Eine Stral3enraumbegrunung mit schmalkronigen Klima-Gehdlzen an der Maximilianstraf3e ist
in Hinblick auf das Innenstadtklima wiinschenswert, kann jedoch in Hinblick auf den Erhalt des
Gebaudebestands nur als rahmengebende Festlegung fiir eventuelle AnderungsmafRnahmen
formuliert werden.

5.2.6 Qualifizierter Freiflachenentwicklungsplan

Der qualifizierte Freiflachengestaltungsplan (FGP) ist ein geeignetes Planungsinstrument, um
bereits im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren die vielfaltigen Belange der
Freiraumplanung zusammenzufiihren und damit Konflikte zu l|6sen. Die Prifung der
Genehmigungsplanung vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Stadtplanung wird dadurch
erleichtert. Gleichzeitig fordert der FGP durch Kontinuitat in den weiteren Planungs- und
Umsetzungsschritten die Herstellung von qualitativ hochwertigen Freiflachen. Im weiteren
Planungsverlauf ist daher ein FGP zu erstellen und bis zur Baugenehmigung fortzuschreiben.

5.2.7 Umsetzung und Pflege der begrinten Flachen

Die Flachen sind durch regelméRige Pflege in ihrer Typik zu erhalten und entwickeln. Die
Pflanzungen sind spéatestens innerhalb der auf die Nutzungsaufnahme folgenden
Pflanzperiode umzusetzen.

5.2.8 Nachweise

Die Ableitung von Regenwasser von begriinten Dachflachen hat tber eine Drossel zu erfolgen,
so dass Vorgaben zu Einleitbeschrankungen in den Kanal sowie Vorgaben zur Sicherheit vor
Uberflutung eingehalten werden kénnen.

Erforderliche Nachweise sind mit dem noch ausstehenden Bauantrag fir die
Gewerbeeinheiten vorzulegen.

5.3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Erhebliche negative Auswirkungen des Vorhabens durch Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern im Geltungsbereich und im Umfeld sind aufgrund der festgelegten Maflinahmen zu
Vermeidung und Minimierung sind nicht zu erwarten. Die Malihahmen zur Entwicklung einer
standortgerechten Grunstruktur wirken multifunktional positiv auf die Schutzgiter Arten- und
Biotopschutz, Boden, Wasserhaushalt, Klima, Stadtbild und Mensch - Erholung.

6. Fazit

Das Plangebiets weist im Altbestand keine Wertigkeiten fir die einzelnen Schutzglter auf. Die
nahezu vollstdndige Versiegelung verursacht vielmehr negative Auswirkungen auf die
Schutzguter.

Mit der Schaffung von multifunktional auf die Schutzguter wirkenden Freiflachen tragt das
Vorhaben im Sinne des Prinzips der ,Schwammstadt® und des rd. 150 m mittelbar nach
Nordwesten angrenzenden Teilrahmenplans ,Griine Lunge® der Stadt zu einem natirlichen
Wasserhaushalt, zur Kiihlung von Luftmassen, zu Biodiversitat und insgesamt als Baustein der
»grinen und blauen® Infrastruktur zur Lebensqualitat in der Innenstadt von Schwetzingen bei.
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