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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 76/1

»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraRe, KarlstraBe*, 1. Anderung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Fassung zum Satzungsbeschluss)
Stand: 21.02.2024

Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan Nr. 76/1

,,M_f_;lximilianstraBe, Berliner Strafl3e, Antonisstral3e, Karlstraf3e®,
1. Anderung

RECHTSGRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) in der
Fassung vom 07.02.2023 (GBI. 2023, S. 26).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W.v.
25.11.2023.

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
S. 581, berichtigt S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v.
01.07.2023.
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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 76/1

»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraRe, KarlstraBe*, 1. Anderung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Fassung zum Satzungsbeschluss)
Stand: 21.02.2024

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

des Bebauungsplanes Nr. 76/1 ,Maximilianstraf3e, Berliner Stral3e, Antonisstraf3e, Karlstra3e®,
1. Anderung der Stadt Schwetzingen

1. Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. v. 8 4 BauNVO
Zulassig sind:
— Wohngebéaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen.

Unzuléssig sind:

—  Gartenbaubetriebe,
—  Tankstellen.

2. Mal der baulichen Nutzung
89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 16 und 17 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl GRZ, die Wandhdhe
WH, die Gebaudehdhe GH und die obere Auenwandbegrenzung OAB entsprechend
den Eintragungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans als Hochstmald festge-
setzt.

2.1 Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt durch Eintrag in der Planzeichnung:

- im WAlaund WA2a=0,4
— im WA1b und WA2c = 0,7
- imWA2b=0,6

2.2 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Zubehdranlagen Uberschritten werden:

— im WAla und WAZ2a bis zu einer GRZ von 0,8,
— im WA1b und WAZ2c bis zu einer GRZ von 1,0,
— im WAZ2b bis zu einer GRZ von 0,9.

2.3 Fur die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte Wand- und Ge-
baudehdhe sowie die obere AulRenwandbegrenzung jeweils als Héchstmal3. Entlang der

Amt fur Stadtentwicklung
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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 76/1

»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraRe, KarlstraBe*, 1. Anderung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Fassung zum Satzungsbeschluss)

Stand

: 21.02.2024

Berliner Strale und Maximilianstrafl3e wird in den Bereichen 1b, 2b und 2c die Wand-

und Gebaudehodhe zusatzlich als Mindestmal} festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fur die Wand- und Gebaudehéhe sowie die obere Auenwandbe-
grenzung ist die Hinterkante der das Grundstiick erschlieRenden &ffentlichen Verkehrs-
flache (gemessen in Gebaudemitte rechtwinklig zur Gehweghinterkante). Orientierend
werden in der Planzeichnung Hohenbezugspunkte HBP fiir die Bebauung in den Berei-
chen la und 2a in Metern tGber Normalnull mitgeteilt (Hinweis).

Bei Gebauden mit geneigten Dachflachen ist der obere Bezugspunkt fur die

— Wandhohe der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut an
der Traufseite,
— Gebaudehothe der héchste Punkt der Dachkonstruktion. Dementsprechend wird
die Gebaudehohe bei einer Pultdachbebauung an der héheren Wandseite ge-

messen.

Bei Gebauden mit einer Flachdachbebauung ist der obere Bezugspunkt fir die obere
AuRenwandbegrenzung die Oberkante Attika.

Planung Bestand Vollgeschosse
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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 76/1

»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraRe, KarlstraBe*, 1. Anderung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Fassung zum Satzungsbeschluss)
Stand: 21.02.2024

Planung Bestand Planung Vollgeschosse
Innenhof Blockrand Blockrand
MaximilianstraRe MaximilianstraRe/
Berliner Stralle
Hoéchstmald Hoéchstmal3 Hoéchstmald Hoéchstmald
WA, WA, WA WA2
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Hohenbezugs- =101,68 m U NN =99,09 m i NN
punkt
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Gebaudehsdhe GH2 = 14,00 m | GH3 = 14,00 m Il bis IV
bis 17,90 m bis 18,00 m
GHpps = 13,55 m +SG
Obere OABs = 9,35m H+SG
AuBenwand-be- | OABs= 12,30 m Einhaltung Ab-
grenzung stande

Wegen gewisser Planungsunsicherheiten in der derzeitigen Planungsphase ist bei der
geplanten Bebauung ein Zuschlag von 0,30 m zu den Gebaudehéhen schon mit einge-
rechnet. Dies gilt nicht fir die Festsetzung der Bestandsbebauung.

OABS
OAB4 GHPD5
GH3 GH3
WH3 WH3
SG SG
2.0G
2.0G —I —I
1.0G 1.0G
_looom EG — __ ___|ooom EG
TGa TGa
GH3
WH3
| 1.0G|
[ 73
4,70
_ 000 5 018 m I_\ e

2.5 Die obere AulRenwandbegrenzung darf durch eine Bristung (OK Handlauf) um bis zu
0,80 m Uberschritten werden.

2.6 Mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf begriinten Flachdéachern darf die zulas-
sige obere AuRenwandbegrenzung um die maximale Konstruktionshéhe von 0,65 m ab

Oberkante Attika Uberschritten werden.

Amt fur Stadtentwicklung
stadtconcept GmbH



Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 76/1

»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraRe, KarlstraBe*, 1. Anderung
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Fassung zum Satzungsbeschluss)

Stand: 21.02.2024

3. Bauweise, Uberbaubare Flachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 22 und 23 BauNVO
3.1 Im WA1la gilt die offene Bauweise.
3.2 Im WA1b und WAZ2c gilt die geschlossene Bauweise.
3.3 Es gilt die abweichende Bauweise:
— im WA2a: al = halboffen; einseitiger seitlicher Grenzanbau,
— im WA2b: a2 = offen; Hausgruppe mit einer Gebaudeléange von mehr als 50 m.
3.4 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch festgesetzte Baulinien und Bau-
grenzen in der Planzeichnung bestimmt. Die Vorschriften der Landesbauordnung, ins-
besondere zu den einzuhaltenden Abstandsflachen und Abstdnden gemal § 5 LBO Ba-
den-Wirttemberg bleiben hierbei unberihrt.
Zufahrten und Treppenanlagen zu den Tiefgaragen sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
4. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRRe der Tiefe der Abstandsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
Innerhalb der gemeinsamen tberbaubaren Grundstiicksflache zwischen den Bereichen
2a und 2b betragt die erforderliche Tiefe der seitlichen Abstandsflaichen 2,50 m je Sei-
tenwand.
Im Ubrigen betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 der Wandhéhe.
5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 und 14 BauNVO
5.1 Nebenanlagen kénnen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer
Tiefe von bis zu 30 m entlang der Berliner Stral3e zugelassen werden:

— Dabei darf jede einzelne Nebenanlage den Brutto-Rauminhalt bis 40 m3 nicht
Uberschreiten.

— Entsprechend dem Planeintrag sind Nebenanlagen fur Mull, AutoLifte fur Tief-
garagen, Trafo-Station und Ahnliches grundsatzlich nur als zusammenhén-
gende Einheit zulassig,

— Entsprechend dem Planeintrag sind beidseits der gemeinsamen Grenze der Be-
reiche 1a und 2a in der vorgegebenen Breite Nebenanlagen unzuldssig.

5.2 Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Trafo-Stationen nur zuldssig, wenn
diese baulich in die Hauptanlage integriert sind.
5.2 Tiefgaragen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der

hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Stellplatze sowie ebenerdige Garagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Amt fur Stadtentwicklung
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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 76/1

»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraRe, KarlstraBe*, 1. Anderung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Fassung zum Satzungsbeschluss)
Stand: 21.02.2024

6. Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

6.1 Begrinung von Gebauden

Die Systeme zur Dachbegrunung sind zur Optimierung von Artenvielfalt und Verduns-
tungskihlung so auszulegen, dass die Vegetationsdecke aus einem permanenten Was-
serspeicher im Dachaufbau und bei Bedarf aus in einer Zisterne mit zuriickgehaltenem
Wasser versorgt wird.

6.1.1 Extensivbegrinung der Dacher

Flachdacher von Wohngeb&auden mit einer Neigung von 0° bis 5° sind extensiv mit
einer Vegetation geringer Wuchshohe (bspw. Sedum, Graser, Stauden) dauerhaft zu
begrinen. Die Systemhohe betrdgt mindestens 14 cm.

Hinweis:

Aufgrund des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttem-
berg in Verbindung mit der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung sind fur neue Biro-, Ver-
waltungs- oder Wohngebaude 60 Prozent der solargeeigneten Dachflache mit Solar-
modulen zu belegen. Als solargeeignet gelten Dachflachen, die ausreichend besonnt
sind. Das trifft insbesondere auf unverschattete Dachflachen zu, die nach Suden, Os-
ten oder Westen ausgerichtet sind.

Dachbegriinung und Photovoltaik schlie3en sich nicht aus, sondern kénnen zusammen
installiert werden.

6.1.2 Intensivbegriinung nicht Uberbauter Teile von Tiefgaragen

Die nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Die Wurzel-
raumdicke der Dachbegriinung ist auf 50 % der Flache mit mindestens 0,50 m (Pflan-
zung von Stauden, Grasern, Kleinstrauchern) herzustellen und auf 50 % der Flache mit
mind. 0,80 m zur Pflanzung von Grof3strduchern und Kleinbdumen.

Dabei sind die Flachen vielfaltig mit kleinkronigen, standortgerechten Kleinbaumen,
GrofR3strauchern, Stauden und Grésern, Kleinstrduchern, Rosen und Blumenwiesen zu
begrunen. Die flachige Begriinung muss nicht die Gesamtheit der aufgefihrten Vege-
tationstypen reprasentieren. Durch den Kronenraum von Grof3strauchern und Klein-
baumen im entwickelten Zustand sind mindestens 50 % der Flache zu beschatten.

Der Wurzelraum fur die GroR3straucher und Kleinbaume ist flachig, durch Gelandemo-
dellierung oder Randeinfassungen herzustellen.

6.1.3 Fassadenbegriinung
Fensterlose Wandflachen mit mehr als 5 m Breite sind durch Kletterpflanzen oder be-

pflanzte Rankgeruste zu begriinen, sofern nicht Hochstammgehoélze reihenartig vor
dem Gebaude gepflanzt sind.

Amt fur Stadtentwicklung
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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 76/1

»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraRe, KarlstraBe*, 1. Anderung
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Fassung zum Satzungsbeschluss)

6.2

6.3

6.4

Stand: 21.02.2024
Randeingriinung zur Maximilianstralle

In dem ca. 4 m breiten Streifen sind schmalkronige Baume als Hochstamm zu pflanzen
und zu erhalten. Pflanzenwahl gemal aktueller GALK StralRenbaumliste.

Im Unterwuchs sind die neu hergestellten Flachen mit standortgerechten Stauden und/o-
der Bluhstrauchern und/ oder einer artenreichen Blumenwiesenmischung mit mind. 50%
Anteil an Blumen zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Begriinung von Freiflachen an Nachbargrenzen

Die Freiflachen sind vielfaltig mit Gehdlzen, Stauden, Blumenwiesen zu begriinen. Nutz-
pflanzenanbau ist zulassig. Koniferen sind nicht zulassig.

Die Umsetzung beider Vegetationstypen ist nicht zwingend.

Die Malinahmen zur multifunktionalen Gestaltung der Freiflachen sowie Begriinung der
Dacher und Fassaden sind zur Baugenehmigung in einem qualifizierten Freianlagenplan
darzustellen.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

7.1

7.2

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im WA 1b (Gebdude Berliner Strae 11 und 13) und im WA 2c (Geb&ude Maxi-
milianstralBe 18) ist im Falle der Neuerrichtung oder bei genehmigungs- bzw.
kenntnisabgabepflichtigen Anderungen der Gebéaude durch konkrete,
baulich nicht offenbare  SchallschutzmaRnahmen (z.B. vorgehdngte und
hinterluftete  Glaswéande, hinterliftete Loggien oder Balkone, etc.) sicher-
zustellen, dass:

— vor den Fenstern der bahnzugewandten Schlafraume (Nordostfassaden)
der Beurteilungspegel des Schienenverkehrslarms einen Wert von 54 dB(A)
in der Nacht entsprechend dem derzeit glltigen Auslésewert der Larmsa-
nierung fuir Wohngebiete nicht Giberschreitet oder

— durch nicht o6ffenbare schallgedammte Beliftungseinrichtungen bei ge-
schlossenem Fenster ein ausreichender Luftaustausch gewahrleistet ist.

Die Beliiftung ist an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen, an
denen nachts ein Beurteilungspegel aus dem Schienenverkehrslarm von 45 dB(A) ent-
sprechend dem Orientierungswert Nacht der DIN 18005 uberschritten wird, zu sichern,
und zwar:

— durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungseinrich-
tungen oder gleichwertiger MaBhahmen bautechnischer Art, die eine ausrei-
chende Beliftung sicherstellen,

— durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

— durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen Schienenverkehrs-
larm.

Amt fur Stadtentwicklung
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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan Nr. 76/1
»,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, AntonisstraBe, KarlstraBe*, 1. Anderung
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HINWEISE:

des Bebauungsplanes Nr. 76/1 ,Maximilianstral3e, Berliner Strafl3e, Antonisstra3e, Karl-
straRe®, 1. Anderung der Stadt Schwetzingen

1. Schallschutz DIN 4109

In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2:2016-07, Kapitel 4.4.5 (erschienen
im Beuth-Verlag, Berlin) ermittelten mal3geblichen Aul3enlarmpegel in Form von
Larmpegelbereichen als Grundlage fir den passiven Schallschutz als Hinweis
aufgenommen. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbedirftigen oder
kenntnisgabepflichtigen baulichen Anderungen von Gebauden ist ein erhohter
Schallschutz in Form des bewerteten Bau-Schallddmm-MaRes der AufRenbauteile
von schutzbedirftigen Raumen entsprechend der jeweiligen Raumart mit der
Baugenehmigung oder im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen. Von den An-
forderungen an das bewertete Bau-Schalldamm-MalR der AufRenbauteile schutz-
bedurftiger Rdume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass geringere mafgebliche AuBRenlarmpegel nach DIN 4109-2:
2016-07, Kapitel 4.4.5 an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109-2: 2016-07 reduziert werden.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume vor Larmbeeintrachtigungen durch
den StraBenverkehr sind die jeweils glltigen technischen Baubestimmungen (VwV TB)
zum Schutz vor Aul3enldrm zu beachten, aktuell die DIN 4109-1: 2016-07 sowie die DIN
4109-2: 2016-07 (vgl. A5 der VwVTB). Im Fachbeitrag Schall (Anlage X) sind die zum
Bebauungsplanverfahren ermittelten Larmpegelbereiche sowie mafigebenden AuRRen-
larmpegel enthalten.

2. Immissionsschutz

Bei der Ausbildung der Zufahrten und Rampen der im Plangebiet zuléssigen Tiefgaragen
konnen bauliche MaRnahmen zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen im Nachtzeitraum
notwendig sein. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein entsprechender Nachweis zu er-
bringen, dass mit ggf. vorzusehenden MalRnahmen zum Schallschutz die Richtwerte der
TA Larm im Allgemeinen Wohngebiet fir die angrenzenden Nachbargeb&aude gewahrleis-
tet werden.

3. Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
horde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
(8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfih-
rende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden. Belange der Bau- und
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Kunstdenkmalpflege sind, soweit dies aus den Planunterlagen ersichtlich ist, nicht direkt
betroffen.

Fur weitere Informationen zur vorliegenden Stellungnahme wenden Sie sich bitte an das
Landesamt fir Denkmalpflege:
Dr. Sven Jager, Referat 84.2, sven.jaeger@rps.bwl.de, 0721/926 -4338

Altstandort

Auf den siidlichen Bereichen der Grundstiicke Flst. Nr. 1206, 1210/20 und 1210/25 befin-
det sich laut den Ergebnissen der historischen Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im
Rhein-Neckar-Kreis der Altstandort ,Bauunternehmen Mehner, Maximilianstr. 14a“. Der
Altstandort wurde aus der weiteren Altlastenbearbeitung herausgenommen und istim Bo-
denschutz-/ Altlastenkataster unter der Obj. Nr. 3000 als ,,A-Fall (Archivieren®) verzeichnet.
Auch bei ,A-Fallen“ ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass bei Erdarbeiten lokal abfallre-
levantes Bodenmaterial angetroffen wird.

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort ,Ehemalige Fleischfabrik®. Dieser Standort ist
nicht im Altlasten-/ Bodenschutzkataster verzeichnet. Die ehemalige Fleischfabrik ist
grundsatzlich als umweltrelevant einzustufen.

Eine Bebauung gemalR den Festsetzungen des Bebauungsplans ist erst mdglich, wenn
der Eigentimer durch fachkundige Gutachter eine historische Erkundung durchfiihren
lasst, um festzustellen, ob wahrend des Betriebs des Fleischwerks wassergefahrdende
Stoffe eingesetzt wurden. Sollte dies der Fall sein, ware der Standort altlastenrelevant. In
diesem Fall ist der Eigentiimer verpflichtet, den Boden nach BBodSchG zu sanieren.

Pflanzenverwendung

Die Auswahl der Gehdélzart richtet sich nach den Empfehlungen des Bundesverbands Ge-
baudeGrun e.V. (BUGG) i.V.m. der zur Planung aktuellen GALK StraBenbaumliste!. Ko-
niferen sollen vermieden werden.

Die Pflanzgruben sind mit mindestens 12 m3 Pflanzsubstrat herzustellen (gemafd FLL
Richtlinie)

Die Pflanzungen sollen spéatestens innerhalb der auf die Nutzungsaufnahme folgenden
Pflanzperiode umgesetzt werden. Die Flachen sind durch regelmafiige Pflege in ihrer Ty-
pik zu erhalten und entwickeln.

Telekommunikation

Durch die Nachverdichtung des Wohngebietes kann nicht ausgeschlossen werden, dass
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien auch auf3erhalb der betroffenen Grund-
stucke erforderlich wird.

Im Fall einer Anbindung der neuen Gebaude an die vorhandene Telekommunikationsinf-
rastruktur der Telekom ist frihestmoglich Kontakt mit dem Vertrieb der Deutschen Tele-
kom (Ansprechpartner: Frau Engel Tel.: +49 711 9994736, Mail: Ana-Pia.Engel@tele-
kom.de) oder deren Bauherren-Hotline (Tel.: 0800 330 1903) aufzunehmen.

1 Galk StraRBenbaumliste im Internet abrufbar, Gehdlzempfehlungen BUGG bei der Geschéftsstelle
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Nur so kdnnen rechtzeitig Planung und Leistungsverzeichnis erstellt und Absprachen be-
zuglich eines koordinierten, wirtschaftlichen Bauablaufs vorgenommen werden.

Im Plangebiet befinden sich neben Hausversorgungen keine weiteren Telekommunikati-
onslinien der Telekom.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle
von Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist.

Insbesondere muissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehéuse so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos ge6ffnet und ggf.
mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Ka-
belschutz-anweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stra3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe inshesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten Sie, die Ihnen Uberlassenen Planunterlagen nur fir interne Zwecke zu benutzen
und nicht an Dritte weiterzugeben.

7. Stromversorgung/ Trafostation

Innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sind Stromversorgungsleitungen der
Netze BW vorhanden.

Evtl. bestehende dingliche Sicherungen fur die Bestandsanlagen sind zu erhalten oder
im Zuge des Verfahrens neu zu begrinden.

Es wird gebeten, den Fachbereich Grundstiicksrecht, E-Mail PGRM-Bodenord-
nung@Netze-BW.de , zum gegebenen Verfahrenszeitpunkt zu beteiligen.

Derzeit wird ein Teil des Geltungsbereiches Uber die kundeneigene Trafostation
~>chiefer” versorgt. Gemar dem vorliegenden Bebauungsplan soll dieses Gebaude
abgerissen werden und damit die Kunden-Trafostation entfallen.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze
BW GmbH beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausfihrungsplanung ist
der hierfur erforderliche zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu erfragen und im
Bauzeitenplan zu berucksichtigen.

Die Baufirmen haben Lageplane einzuholen, um Schaden an bestehenden Versor-
gungsleitungen zu vermeiden. Die Lageplane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Netze BW GmbH angefordert werden.

Fir die Stromversorgung im Plangebiet ist die Errichtung einer Trafostation erforder-
lich. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Trafostation in die Hauptgebaude zu integ-
rieren. Abweichend hiervon ist eine Trafostation auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache nur in Kombination mit Nebenanlagen (bspw. Auto-Lift, MUllsammelplatz,
...) zulassig. Fur die Stromversorgung wichtige Versorgungseinrichtungen wie bspw.
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Kabelverteilerschranke sind ebenfalls nur in Kombination mit Nebenanlagen au3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Fur die rechtliche Sicherung der Trafostation ist die Eintragung einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit erforderlich. Der Fachbereich Grundstiicksrecht, E-Mail
PGRM-Bodenordnung@Netze-BW.de, ist frihzeitig zu beteiligen.

Hinsichtlich der Kabeltrassen innerhalb des Plangebietes wird um Berlcksichtigung
des "Merkblatts tiber Baumstandorte und unterirdische Versorgungsanlagen”, der For-
schungsgesellschatft fur Stral3en- und Verkehrswesen gebeten.

8. Photovoltaik-Pflicht

Gemal} Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg KlimaG
BW vom 07.02.2023 besteht fur samtliche Neubauten die Pflicht zur Installation und Be-
trieb von Photovoltaikanlagen.

Néaheres ergibt sich aus der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung PVPf-VO vom 11.10.2021,
die sowohl fir Wohngebaude als auch fur Nicht-Wohngebaude gilt.

9. Vorschriftennachweis

Die den Planunterlagen zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen und
DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Schwetzingen eingesehen werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN:

des Bebauungsplanes Nr. 76/1 ,Maximilianstraf3e, Berliner Stral3e, Antonisstraf3e, Karlstra3e®,
1. Anderung der Stadt Schwetzingen

1.  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Farbe und Material von Fassaden, Gliederung von Fassaden

Bei der Gestaltung der Aulzenwandflachen sind:

— helle AuRenwandverkleidungen

und

— helle Putzfassaden

zulassig (mit Ausnahme der Sockelzone Weil3anteil von 80 % bis 90 %).

Unzuléssig sind Leucht- und Signalfarben.

Fassaden mit einer Lange von mehr als 20 m sind vertikal zu gliedern, z. B. mit Hilfe von
Farb- oder Materialwechsel, baulichen Abséatzen oder Zasuren.

1.2 Dachneigung, Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Die zuladssigen Dachformen und Dachneigungen werden durch Eintrag in der
Planzeichnung vorgeschrieben.

Als Dachformen sind zuléssig:

— imWA1lb, WA2b und WA2c Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40°,
— im WAla und WA2a Pultdacher mit einer Dachneigung bis 10°,
— im WAla und WAZ2a begriinte Flach&acher mit einer Dachneigung von 5° bis 7°.

Flachdacher sind entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzung 6.2 zu begriinen.

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten zuldssig. Sie dirfen in der Summe die halbe
Lange der Traufe der zugehotrigen Dachflache nicht Uberschreiten. Der Abstand
zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang bzw. First darf 1,00
m nicht unterschreiten.

Dachaufbauten im Sinne der Satzung sind Dachgauben und sonstige Bauteile, die auf
der Dachoberflache angebracht werden.

1.3 Dacheindeckung

Die Farbe der Dacheindeckung von Satteldachern ist nur in ziegelrot bis rotbraun bzw.
hell- bis mittelgrau zulassig. Die Verwendung von Metalleindeckungen aus z.B. Kupfer,
Zink oder Blei ist nicht zul&ssig.
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2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fldchen
8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Samtliche unbebaute Flachen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme von Zufahrten,
Zugangen, Hofen und Terrassen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.
Es qilt die planungsrechtliche Festsetzungen 6.4.

3. Einfriedungen
8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung sind beidseitig entlang der
gemeinsamen Grenze der Bereiche 1a und 2a Einfriedungen unzuléssig.

Im Ubrigen sind Einfriedungen nur als offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 1,50 m zulassig. Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern) sind nicht zulassig.

Eine offene Einfriedung ist generell luft- und lichtdurchlassig, wie z. B. Holzstaketen-
oder Drahtzaune, stellt also keinen vollstandigen Sichtschutz dar.

4, Abgrabungen und Aufschittungen
874 Abs. 1 Nr. 3LBO

Stutzmauern dirfen, sofern sie geldndebedingt erforderlich werden, innerhalb der
Baugrundstiicke nur bis zu einer max. Héhe von 1,50 m errichtet werden.

5. Andere als die in § 5 Abs. 7 vorgeschriebenen MalRRe (Abstandsflachen)
8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO

Zwischen den Bereichen 2a und 2b betragt die Tiefe der Abstandsflache 2,50 m je
Seitenwand. Planungsrechtliche Festsetzung 4.

6. Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser
8§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zur Versorgung der Vegetation oder
als Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung) zu nutzen.

Im Ubrigen wird auf die Verordnung des Umweltministeriums (ber die zentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, zuletzt geandert durch Artikel
11 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S. 389, 441) verwiesen.
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Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezo-
genen Hauptwortern in dieser Begrindung die mannliche Form verwendet. Entsprechende
Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fir alle Geschlechter. Die ver-
kirrzte Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.
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BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

A. Geltungsbereich

Das ca. 5.560 m2 grof3e Plangebiet liegt in der Nahe der 6stlichen Stadtausfahrt in Richtung
Plankstadt, westlich der Bahngleise in ginstiger Lage zum Stadtzentrum. Es Uberlagert teil-
weise den Bebauungsplan Nr. 76 ,Maximilianstral’e, Berliner Stral’e, Antonisstralle, Karl-
straf3e” vom 22.05.2010.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Abgrenzungen:

— nach Nord-Westen durch die Bestandsbebauung im Innenhof von AntonisstraRe und
Berliner Stralie,

— nach Nord-Osten durch die Berliner Straf3e,

— nach Sud-Osten durch die Maximilianstral3e
und

— nach Siud-Westen durch die riickwartige Grenze der Bestandsbebauung an der Karls-
stral3e.

Der Geltungsbereich sowie die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt:

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs
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B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Im Jahr 2015 wurde die Fleischfabrik auf den Grundstiicken FIst-Nrn. 1206 und 1210/14, Ber-
liner StralRe 11 und 13 nach Plankstadt umgesiedelt. Das seither leer stehende Betriebsge-
lande soll einer sinnvollen Nachfolgenutzung zugefuhrt werden. Der Eigentimer beabsichtigt
den Abriss der bestehenden Geb&aude und die Errichtung einer verdichteten Wohnbebauung
im riickwartigen Grundstiicksbereich; die stral3enseitigen Gebaude werden erhalten. Eine ent-
sprechende Bauvoranfrage wurde von der Stadt Schwetzingen jedoch abgelehnt, da diese
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans widerspricht.

Die Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache ist im Sinne einer Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung und gleichzeitig als wertvoller Beitrag zur Wohnraumschaffung auf dem ange-
spannten Wohnungsmarkt in Schwetzingen zu sehen und wird daher grundsatzlich begrift.

Erganzend soll auch der unmittelbar stidlich angrenzende Garagenhof mit einem hohen Ver-
siegelungsgrad und eher geringer baulicher Nutzung in die planerischen Uberlegungen zur
Innenentwicklung einbezogen werden. So kann insgesamt ein grof3zuigiger Blockinnenbereich
mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitét entstehen.

Durch die Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 76 ,Maximilianstrale, Berliner Stral3e, Anto-
nisstrale, Karlstralle“ soll Planungsrecht fir eine verdichtete Wohnbebauung in glnstiger
Lage zur Schwetzinger Innenstadt und zum Hauptbahnhof geschaffen werden. Es handelt sich
um eine Angebotsplanung; somit liegt es letztlich in der Hand des Grundstiickseigentiimers,
ob dieser Gebrauch von dem Angebot macht.

C. Planungskonzeption

Die im Plangebiet bislang angesiedelte Fleischfabrik wurde im Jahr 2015 nach Plankstadt ver-
lagert; die verbleibende Gewerbebrache in giinstiger Lage zur Schwetzinger Innenstadt aber
auch zum Bahnhof Schwetzingen soll reaktiviert werden.

Die hier geplante Errichtung von Eigentums- und/ oder Mietwohnungen - erhéht die Vielfalt
des Wohnungsangebotes in Schwetzingen und ist als Beitrag zur Entscharfung der verstarkten
Wohnungsnachfrage zu sehen.

Erganzend soll eine bauliche Nachverdichtung auch auf dem stidlich angrenzenden Garagen-
hof erméglicht werden und so zur Aufwertung des Blockinnenbereichs beitragen. Eine kon-
krete Planung liegt jedoch nicht vor. Es sind rd. 8 bis 10 zusatzliche Wohneinheiten realisier-
bar.

Das Plangebiet umfasst zwei Bereiche - siehe Anhang:

Bereich 1: Ehemalige Fleischfabrik

Die 4-geschossige Randbebauung ist bereits saniert und vermietet; im Blockinnenbereich ist
eine neue 2- bzw. 3-geschossige Wohnbebauung mit rd. 25 Wohnungen geplant. Dabei sollen
die vorhandenen Gebaudehohen aufgegriffen und zwischen Berliner StraRe und Karlstral3e
gestaffelt werden. Extensiv begriinte Flachdacher sorgen fir eine optische Einbindung in die
Umgebungsbebauung und sind als Beitrag zu einem klimaangepassten Bauen zu sehen.
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Zudem ergibt sich die Mdglichkeit, anfallendes Niederschlagswasser zu sammeln, zurtickzu-
halten, zu nutzen, zu verdunsten und so nur im Notfall in die Kanalisation zu leiten.

Aus stadtklimatischen Griinden sollen die Gebaude helle AuRenwénde aufweisen, da so an
sommerlichen Hitzetagen mehr Warme abgestrahlt werden kann.

Der notwendige Stellplatznachweis erfolgt in einer Tiefgarage; die Ein-/Ausfahrt erfolgt Uber
einen AutoLift. So kann der Innenhof von einer flachenbeanspruchenden Rampenzufahrt frei-
gehalten werden. Die Tiefgarage enthalt mehr Stellplatze, als bauordnungsrechtlich notwen-
dig. Ein Teil der notwendigen Stellplatze fir Fahrrader und E-Mobile wird ebenfalls in der Tief-
garage untergebracht; die restlichen notwendigen Stellplatze fir Fahrrader sollen entlang der
4-geschossigen Randbebauung - bisher schon versiegelt - nachgewiesen werden. Durch die
intensive Begrunung der Tiefgarage — mit Baum- und Strauchpflanzungen - kénnen hochwer-
tige Grun- und Freiflachen zugunsten einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat geschaffen
werden. Gleichzeitig ist dies wegen der damit verbundenen adabiaten Kuhlung ein Beitrag
zum klimaangepassten Bauen. Um diese Griin- und Freiflachen auch fur den stdlich angren-
zenden Bereich 2 optisch erlebbar zu halten, sind entlang der gemeinsamen Grundsticks-
grenze keine Nebenanlagen zulassig; zudem sollen die Einfriedungen vielfaltige Durchblicke
erlauben.

Bereich 2: sudlich angrenzende Freiflachen/ Garagenhof

Die 4-geschossige Randbebauung ist in baulich gutem Zustand; der riickwéartige Bereich ist
derzeit durch einen lUberwiegend versiegelten Garagenhof gepragt. Konkrete Bauabsichten
fur eine bauliche Verdichtung liegen nicht vor; der Vorentwurf fir Bereich 1 enthalt aber Uber-
legungen fir eine weitere Wohnbebauung in Bereich 2. Eine 2- bzw. 3-geschossige Bebauung
mit extensiv begriintem Flachdach und 4- geschossige Randbebauung mit Satteldach entlang
der Berliner Stral3e sowie der Maximilianstral3e sorgen fir eine optische Einbindung in die
Umgebungsbebauung. Die extensiv begriinten Dacher kénnen fir das Sammeln und verzo-
gerte Ableiten des Niederschlagswassers genutzt werden. Aus stadtklimatischen Grinden
sollen auch hier die Fassaden der Gebaude hell gewahlt werden.

Der Nachweis notwendiger Stellplatze kann ebenfalls in einer intensiv begriinten — mit Baum-
und Strauchpflanzungen - Tiefgarage erfolgen. Um die ndrdlich im Bereich 1 angrenzenden
Grin- und Freiflachen optisch erlebbar zu halten, sind entlang der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze keine Nebenanlagen zulassig. Zudem sollen die Einfriedungen vielfaltige Durchblicke
erlauben.

Die bisherige gewerbliche Durchfahrt von der Maximilianstra3e zur ehemaligen Fleischfabrik
soll ebenfalls zu Wohnzwecken umgenutzt werden kénnen.

Die vorhandenen Gebaudehthen der Umgebungsbebauung und die Héhenentwicklung der
kinftigen Wohnbebauung im Blockinnenbereich sind in zwei Schnitten dargestellt:

— Schnitt A-A: Bereich 1
— Schnitt B-B: Bereich 1 + Bereich 2
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D. Einbindung in die Ubergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom Dezember 2014 weist fur den Gel-
tungsbereich eine Siedlungsflache Wohnen aus; es handelt sich um eine nachrichtliche
Ubernahme aus dem Flachennutzungsplan.

Grundsatzlich gilt der Vorrang der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Z) PS 1.4.1.4.
Dabei sind verflighare Flachenpotentiale im Siedlungsbestand vorrangig vor anderen Flachen-
potentialen zu nutzen.

Die Stadt Schwetzingen wird als Siedlungsbereich Wohnen (Z) PS 1.4.2.2 festgelegt. Hier
ist die Ausweisung zusétzlicher, tber die Eigenentwicklung hinausgehender Wohnbauflachen
zu konzentrieren. Damit soll insbesondere der Wohnbauflachenbedarf aus Wanderungsge-
winnen gedeckt werden. Dabei sind die Ausweisungen vorrangig an den Haltestellen des re-
gionalbedeutsamen ¢ffentlichen Personennahverkehrs zu orientieren; vergleiche (G) 1.4.1.2
und (G) 3.1.1.2.

Im Rahmen der Wohnbauflachenentwicklung sollen zusétzliche Wohnbauflachen zur Siche-
rung einer bedarfsgerechten und nachhaltigen Versorgung in der Metropolregion Rhein-
Neckar sich an flachensparenden Siedlungskonzepten orientieren, unmittelbar an der beste-
henden Siedlungsstruktur ankniipfen sowie vorrangig in raumlicher Nahe zu den Haltestel-
len des regionalbedeutsamen OPNV konzentriert werden (G) PS 1.4.1.2.

Die Reaktivierung einer gewerblichen Brache sowie die Bebauung eines untergenutzten Be-
reichs in stadtebaulich glinstiger Lage entsprechen den Ausweisungen des Einheitlichen Re-
gionalplans.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim von 2020 stellt
fir das Plangebiet eine Wohnbauflache und eine Altlastverdachtsflache dar.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

E. Bestehende Rechtsverhéltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 76 ,Maximilianstral3e, Berliner Strafl3e, Antonis-
stralle, KarlstralRe®, in Kraft getreten am 22.05.2010.

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Sicherung des baurechtlichen Bestands
am Blockrand einschliel3lich des bestehenden Garagengeschosses an der Maximilianstral3e
sowie der Schaffung von Planungsrecht fur zusatzliche Wohnbauflachen samt Tiefgarage im
Blockinnenbereich. Durch die Verlagerung der Fleischfabrik nach Plankstadt hat sich ein in-
nerstadtisches Entwicklungspotential fir eine Wohnbebauung ergeben, welche eine Anpas-
sung des Planungsrechts erfordert.
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2. Grundbesitzverhéltnisse

Samtliche Grundstiicke im Plangebiet sind in Privateigentum; es handelt sich um unterschied-
liche Eigentuimer.

3. Baulasten/ Grunddienstbarkeiten

Die eingetragene Vereinigungsbaulast zwischen den Grundstiicken Fist-Nr. 1210/20, Berliner
StraRe 16 und 1210/24 Maximilianstraf3e 14 ist nicht mehr aktuell, da aktuell das Grundstiick
Flst-Nr. 1210/24 nicht mehr existiert, dafiir aber Fist-Nr. 1210/25 hinzugekommen ist.
Daruiber hinaus besteht eine Baulast auf Grundstuck Flst-Nr. 1210/14 zugunsten einer Brand-
mauer auf Flst-Nr. 1208/3.

E. Verfahrenshinweise

Der Bebauungsplan enthélt Manahmen, die der Fortentwicklung und Nachverdichtung eines
vorhandenen Ortsteils dienen. Dies ermdglicht eine Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung.

Da die Grol3e der Grundflache im Plangebiet unter 20.000 gm liegt, durch das Bebauungs-
planverfahren keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet werden, keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura-2000-Gebieten
vorliegen und keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG
zu beachten sind, sind die Anwendungsvoraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB gegeben. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung; ein formeller Umweltbericht ist nicht erforderlich. Gleichwohl sind aus materiell-recht-
licher Sicht Belange des Umweltschutzes in die Abwagung einzustellen. Eingriffe in Natur und
Landschaft gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

G. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist tiber die Berliner Strale und Maximilianstral3e verkehrlich angebunden;
Uber eine Durchfahrt an der Berliner Stral3e wird der rickwartige Bereich 1a der ehemaligen
Fleischfabrik erschlossen. Der zugehdrige Hof dient der Andienung sowie der Unterbringung
von Stellplatzen. Der Bereich 2a kann mit einer Wohnbebauung berbaut werden; der Stell-
platznachweis erfolgt in einer Tiefgarage. Die Stral3enrandbebauung des Bereichs 2b ermdg-
licht langerfristig eine ruhige Innenhofsituation.

Das Plangebiet liegt ca. 500 m zu tbergeordneten Straf3en. In der Berliner Stral3e verlauft die
Buslinie 716; die Haltestelle liegt in unmittelbarer Nachbarschaft und stellt eine unmittelbare
Anbindung an den ca. 700 m entfernt liegenden Bahnhof dar.

Der Innenhof Bereich 1b wird Uber eine 3,81 m breite Gebaudedurchfahrt angebunden. Be-
gegnungsfalle Pkw/ Pkw kénnen auf Sicht erfolgen, da Standflachen vorhanden sind.

In der Berliner Stral3e ist eine Tempo-30-Zone eingerichtet; hier verlauft ein gemeinsamer Ful3-
und Radweg in einer Breite von 3 m. Die Berliner Straf3e stellt eine wichtige Schilerverbindung
dar.

Amt fur Stadtentwicklung
stadtconcept GmbH 7128



Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan Nr. 76/1
»MaximilianstraRe, Berliner StraRe, AntonisstralRe, KarlstraRe®, 1. Anderung
BEGRUNDUNG (Fassung zum Satzungsbeschluss)
Stand: 21.02.2024

H. Ver- und Entsorgung

Die leitungsgebundene Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber die Infrastruktur in der Ber-
liner StralRe und Maximilianstraf3e mit ihren vorhandenen Fernwarme-, Kanal-, Gas-, Wasser,
Strom- und Medienleitungen. Anschliisse sind moglich.

Zur naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung ist das auf den Baugrundstiicken anfal-

lende Niederschlagswasser zu sammeln, zu verwenden oder zu versickern oder als Brauch-
oder Giel3wasser zu nutzen. Nahere Ausfiihrungen unter den Ortlichen Bauvorschriften Nr. 6.

l. Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Festsetzung - Beqriindung

Vorliegend handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, da keine Verkehrsflachen
festgesetzt werden.

1. Art der baulichen Nutzung

Bestand
Der Ursprungsbebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest; hierbei wird differenziert
nach Blockrandbebauung und Bebauung im Blockinnenbereich:

— Bei der Blockrandbebauung sind die lediglich ausnahmsweise zulassigen Gartenbau-
betriebe und Tankstellen unzulassig.

— Im Blockinnenbereich sind Wohngebéude und ein Garagengeschoss allgemein zulés-
sig; allgemein zuldssige der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie ausnahmsweise zuldssige sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuléssig. Diese Festsetzung wird
Uber eine aufschiebend bedingte Festsetzung erganzt, wonach die Festsetzung des
Allgemeinen Wohngebietes im Blockinnenbereich erst wirksam wird, wenn die gewerb-
liche Nutzung ,FleischgroRhandel“ aufgegeben wird.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Auch kinftig setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet fest. Lediglich die aus-
nahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in der spezifischen Situation
einer Blockrandbebauung mit Innenhofbebauung unzuldssig. Eine Feindifferenzierung der
Nutzungen zwischen Blockrand- und Blockinnenbereich wird aufgegeben.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

2. Mafll der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl

Bestand

Der Ursprungsbebauungsplan setzt nur teilweise die zuldassige Grundflache Uber eine
Grundflachenzahl fest. Zur Bezugsgrol3e gehdren auch die als private Grinflache fest-
gesetzten Flachen. Durch die Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung er-
geben sich Bereiche, die eine GRZ von 1,0 ergeben. Fir diese Bereiche wird keine
Grundflachenzahl festgesetzt. Lediglich fiir den Bereich 5b mit zugehérigen Freiflachen
wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt; dies ist wenig aussagekraftig. Fur die
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Herstellung von Zubehoranlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung
der zulassigen GRZ von 0,3 um 50 % zulassig.

Insgesamt zeichnet sich der Bestand im Plangebiet Gber einen sehr hohen Versiege-
lungsgrad aus. Im Bereich 1 sind die Oberflachen zu 100 % versiegelt, im Bereich 2
schatzungsweise zu 90 %.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung der Grundflachenzahl fur den Blockrand orientiert sich am baurechtli-
chen Bestand; diese liegt bei 0,6 bzw. 0,7. Im Blockinnenbereich gilt eine Grundflachen-
zahl von 0,4.

Bei der Festsetzung der zusatzlichen Uberschreitung der Grundflachenzahl mit Zube-
héranlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO ergeben sich - am Blockrand bestandsbedingt
- abweichende Regelungen:

— im WA1la und WA2a bis zu einer GRZ von 0,8,
— im WA1b und WAZ2c bis zu einer GRZ von 1,0,
— im WAZ2Db bis zu einer GRZ von 0,9.

Die Orientierungswerte fir das zulassige Nutzungsmalf in einem Allgemeinen Wohnge-
biet werden somit Uberschritten. Dies ist stadtebaulich begriindet durch die Wiedernutz-
barmachung einer Gewerbebrache und deren Umgebung sowie der sehr glinstigen Lage
zur Schwetzinger Innenstadt und zum Schwetzinger Bahnhof. Dartiber hinaus ist bereits
der bauliche Bestand nahezu zu 100 % versiegelt; eine Verschlechterung der Boden-
funktionen ist somit nicht zu erwarten. Die geplante verdichtete Wohnbebauung ermdég-
licht einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs,

Die intensive Dachbegriinung nicht Giberbauter Tiefgaragen ist geeignet, teilweise natr-
liche Bodenfunktionen wieder herzustellen. So kann auch das anfallende Niederschlags-
wasser zuriickgehalten, im Aufbau der Dachbegrinung gespeichert und verdunstet, ei-
ner Zisterne zugefiihrt und fiir Beregnung/ WC-Spilung genutzt werden. Restmengen
werden versickert. Der Anschluss an die Kanalisation dient als Notuberlauf.

In gleicher Weise wirken auch die extensiven Dachbegriinungen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet. Das Bauvolumen ergibt
sich aus der zulassigen Hohe baulicher Anlagen und hélt die Orientierungswerte des 8
17 BauNVO ein.

Hohe baulicher Anlagen

Bestand

Der Ursprungsbebauungsplan setzt zur Bestimmung des Nutzungsmal3es die Gebaude-
héhen Gber maximale Wandhéhen und Uber die Zahl der Vollgeschosse fest. Am Block-
rand wird der baurechtliche Bestand festgesetzt; es sind Il bis IV Vollgeschosse zulas-
sig. Das bedeutet, dass mindestens Il Vollgeschosse errichtet werden missen. Die zu-
lassige Wandhohe wird mit 13,00 m bzw. 13,50 m festgesetzt.

Im Blockinnenbereich sind Il Vollgeschosse + Dachgeschoss zulassig. Die dazugehérige
Wandhohe liegt bei 6,00 m bzw. bei 4,50 m im Bereich des Garagengeschosses an der
Maximilianstral3e.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen
Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen orientiert sich am baurechtlichen Bestand
und erfolgt unterschiedlich in Abhangigkeit von der zuldssigen Dachform:
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1. Blockrand: als Wand- und Geb&udehthe als Mindest- und Hochstmal3. Durch
das Mindestmal wird die vorhandene und préagende Bauflucht entlang der Berli-
ner StraBe und Maximilianstral3e gesichert. Darliber hinaus ergibt sich hieraus
eine schallmindernde Wirkung fiir den Blockinnenbereich.

2. Blockinnenbereich: bedingt durch die zulassige Flachdach-/ Pultdachbebauung
Uber eine obere Aulenwandbegrenzung bzw. Gebdudehdhe Pultdach als
Hochstmal; hierdurch kdnnen auch Nicht-Vollgeschosse geregelt werden.

Die vorhandenen Gebaudehthen im Blockinnenbereich aber auch am Blockrand werden
nicht Gberschritten, sodass sich die Neubebauung in die Umgebung einfiigt. Dies wird
auch in einem Schnitt verdeutlicht.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet; diese ergibt sich indirekt
aus der zulassigen Gebaudehbhe.

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung héalt weitgehend die erforderlichen Ab-
standsflachentiefen fur ein Allgemeines Wohngebiet ein. Lediglich zwischen den Berei-
chen 2a und 2b ist eine geringere Abstandsflachentiefe zulassig; der gesetzliche Min-
destabstand von 2,50 m wird aber eingehalten. Hierzu die Ausfihrungen unter Ziffer 1.4.
Innerhalb der verdichteten Bebauung in glinstiger Nahe zur Schwetzinger Innenstadt
stellt eine Minderung der Besonnung durch ein neues oder verandertes Gebaude in der
Nachbarschaft eine typische Folge einer Nachbarbebauung dar und muss folglich vor-
behaltlich besonderer Ausnahmefélle von Grundstiicksnachbarn grundsatzlich hinge-
nommen werden.

3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bestand

Der Ursprungsbebauungsplan setzt fiir die Blockrandbebauung eine geschlossene Bauweise,
im Blockinnenbereich offene und abweichende Bauweise fest.

Die bestehende Blockrandbebauung an der Berliner Stral3e ist geschlossen, also gekenn-
zeichnet durch beidseitigen Grenzanbau. An der Maximilianstral3e entspricht die bestehende
Blockrandbebauung einer Hausgruppe mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m.

Der Ursprungsbebauungsplan setzt die Uberbaubaren Grundstiicksflachen tUber stral3ensei-
tige Baulinien und ansonsten iber Baugrenzen fest. Damit wird der baurechtliche Bestand an
der Berliner Stral3e gesichert; entlang der Maximilianstraf3e ist allerdings davon auszugehen,
dass die festgesetzte Baulinie in absehbarer Zeit nicht vollzogen werden kann. Im Blockinnen-
bereich werden die Uberbaubaren Grundstiicksflichen so gewahlt, dass ein Block im Block
entsteht; nach Westen hin ist eine Grenzbebauung vorgesehen.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich am Blockrand weitgehend am baurechtlichen
Bestand. So wird an der Berliner Stral3e eine geschlossene Bauweise und an der Maximilian-
stralRe eine abweichende Bauweise - offen, Hausgruppe mit einer Gebaudelange von mehr
als 50 - festgesetzt. Hierdurch werden die straf3enseitigen Raumkanten auch weiterhin gesi-
chert.

Die bauliche Nachverdichtung im Blockinnenbereich orientiert sich an den gegebenen Grund-
stiicksstrukturen. So ergibt sich im Bereich 1 eine offene Bauweise und im Bereich 2 eine
abweichende Bauweise - offen, mit einseitigem seitlichen Grenzanbau. So entsteht ein Block
im Block mit durchgehenden Raumkanten.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen am Blockrand folgen dem baurechtlichen Bestand und
sichern die StraRenflucht; so springt die Baulinie entlang der Maximilianstraf3e um 4 m von der
StralRe zurtick. Der bestehende Garagenhof zur Maximilianstrafe liegt gré3tenteils innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache; die eher flachige Uberbaubare Grundstiicksflache er-
mdglicht eine héhere Flexibilitat bei der Umsetzung der planungsrechtlichen Festsetzungen.

4, Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Abweichend von den abstandsrechtlichen Regelungen der LBO-Baden-Wiurttemberg zwi-
schen den Bereichen 2a und 2b ist eine geringere Abstandsflachentiefe zuléssig; der gesetz-
liche Mindestabstand von jeweils 2,50 m je Geb&ude wird aber eingehalten. Die Erforderlich-
keit ergibt sich aus der besonderen Grundstickskonstellation und dem planerischen Ziel, die-
sen Blockinnenbereich in glnstiger Lage zur Innenstadt und zum Bahnhof zu Wohnzwecken
zu bebauen und so den Hofbereich aufzuwerten. Durch eine geschickte Grundrissldsung kén-
nen die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Belichtung der Wohnrédume ge-
wahrt bleiben. Ebenso werden die Brandschutzanforderungen bei der Einhaltung des gesetz-
lichen Mindestabstands gewabhrt.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen sind entlang der gemeinsamen Grenze zwischen la und 2a in einer vorgege-
benen Tiefe unzulassig. Nur so kann eine grof3ztigige und gut belichtete Hofsituation mit ho-
hem Aufenthaltscharakter entwickelt werden.

Da Stellplatze und Garagen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und damit im
Innenhof unzuléssig sind, ist der Stellplatznachweis in der Tiefgarage zu erbringen. AutoLifte
sind nur bis zu einer Tiefe von 30 m entlang der Berliner Stral3e und in Kombination mit Ne-
benanlagen zulassig. Durch die Zuordnung der Nebenanlagen und Zufahrten zur Berliner
Stral3e kann die grof3ziigige, begriinte Hofanlage vorwiegend fur Aufenthaltszwecke genutzt
werden.

6. Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die aktuell nahezu vollstandige Versiegelung der Freiflachen soll im Zuge der Neubebauung
durch einen Verbund an tUberwiegend begrinten Freiflichen im Innenhof und randlich zu be-
stehenden und kinftig moglichen Baukdrpern ersetzt werden. In Ergédnzung werden die Dach-
flachen neuer Wohngebaude begriint. Diese Grinstrukturen sind vernetzt mit den Grinflachen
auf den angrenzenden Grundstiicken. Die Freiflachen wirken multifunktional auf das Innen-
stadtklima, den Wasserhaushalt, den Erhalt von Bodenfunktionen, die Biodiversitat sowie die
Gesundheit (physisch, emotional, sozial) der Bewohner.

6.1 Begrunung von Gebauden
Systeme zur Dachbegriinung mit einer permanenten Wasserspeicherung ermdoglichen
eine Uppigere Vegetation mit einer héheren Verdunstungsleistung und somit héherem
Kuhlungseffekt. Gleichzeitig wird die Artenvielfalt geférdert. Daher wird ein permanenter
Wasserspeicher im Systemaufbau festgelegt.

Die Festlegungen zur Begrinung von Dachflachen unterscheidet
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a) eine extensive Begrunung fiur die Dacher der Wohngeb&ude: in Hinblick auf die
vorgeschriebene Installation von Photovoltaikanlagen wird eine Begriinung mit
geringer Wuchshdohe (ca. 30 cm) festgelegt.

b) eine intensive Begrinung der nicht Gberbauten Flachen des Tiefgaragendachs:
durch die intensive Begrinung wird eine vielfaltige Bepflanzung mit kleinkronigen
Hochstammen, Heistern, Stauden, Rosen und Blumenwiesen ermdéglicht. Ge-
holze wirken durch ihre hohe Verdunstungsleistung, den O»/CO.-Stoffwechsel
und Beschattung besonders positiv auf das Innenstadtklima und die Aufenthalts-
qualitat von Freiflachen. Weiter tragen sie wesentlich zur Biodiversitat bei.

Die Begriinung von Fassaden ist eine wichtige Moglichkeit, den Versiegelungsgrad in
Innenstadten zu reduzieren. Die festgelegte Wandbreite fir eine Begriinung bezieht sich
auf Wuchsbreiten geeigneter Pflanzen (z.B. Akebia quinnata) und das architektonische
Konzept.

Randeingrinung zur Maximilianstralle

Eine Stral’enraumbegriinung mit schmalkronigen Gehdlzen an der Maximilianstraf3e ist
in Hinblick auf das Innenstadtklima wiinschenswert und daher im Zuge von Anderungen
in der GebaudeerschlieBung umzusetzen.

Begrunung von Freiflachen an Nachbargrenzen

Durch die vielféltige Begriinung von Abstandsflachen der Neubebauung erfolgt eine Ein-
bindung in die umgebende Bebauung. Die Verwendung von Gehdlzen, Stauden, Blu-
menwiesen ermdoglicht auch einen groRziigigen Charakter neu entstehender Griin- und
Freiflachen zwischen den Bereichen 1a und 2a; hier sind Einfriedungen gemaf der Ort-
lichen Bauvorschrift Nr. 3 unzuldssig.

Qualifizierter Freiflachenentwicklungsplan

Der qualifizierte Freiflachengestaltungsplan (FGP) ist ein geeignetes Planungsinstru-
ment, um bereits im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren die vielfaltigen
Belange der Freiraumplanung zusammenzufiihren und damit Konflikte zu I6sen. Die Pri-
fung 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 Freifla-
chen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der geplanten Tiefgarage im Bereich 1a handelt es sich um eine Mittelgarage unter 1.000
m? Nutzflache mit einer natlrlichen Be- und Entliftung. Anlagenlarm infolge des Tiefgaragen-
betriebs ist nicht zu erwarten; sie dient ausschlief3lich Wohnzwecken.

Im Fachbeitrag Schall (MODUSCONSULT 2023) haben die schalltechnischen Berechnungen
ergeben, dass das Plangebiet bereits heute schalltechnisch vorbelastet ist. Insbesondere in
den Nachstunden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich tGberschritten. In der
Nacht wird zudem der grundrechtliche Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung in den
Obergeschossen uberschritten.
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Im Falle des Luckenschlusses der Bebauung an der Berliner StraRe werden an beiden Ge-
bauden an der Berliner Strafl3e die mal3gebenden Orientierungswerte der DIN 18005 tags und
nachts deutlich und nachts zudem der Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung in den
Obergeschossen uberschritten.

7.1

7.2

8.

Bebauung am Rand des Plangebietes

Luckenschluss Berliner Stral3e

Im Falle des Lickenschlusses der Bebauung an der Berliner Stral3e betragen die Beur-
teilungspegel im obersten Geschoss zwischen 59/61 dB(A) tags/ nachts an der Ecke
Maximilianstraf3e bzw. bis zu 63/ 65 dB(A) oberhalb der Zufahrt ins Plangebiet. An bei-
den Gebauden werden die mafligebenden Orientierungswerte der DIN 18005 tags und
nachts deutlich und nachts zudem der Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung in den
Obergeschossen tberschritten.

SchallschutzmalRnahmen

Neben den Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109 mit entspre-
chend festzusetzenden Larmpegeln (vgl. Plane 8 - 13 mit Darstellung der Larmpegelbe-
reiche fur die lauteste Fassade im Beurteilungszeitraum Tag und Nacht) durfen im Fall
von Neu- bzw. Ersatzbauten sowie genehmigungspflichtigen Umbauten an den Fassa-
den mit Pegeln > 60 dB(A) in der Nacht keine Aufenthaltsraume mit Uberwiegender
Schlafnutzung angeordnet werden. Diese waren ausnahmsweise nur dann zulassig,
wenn diese keine notwendigen dffenbaren Fenster aufweisen bzw. durch geeignete Vor-
bauten (Wintergarten, Loggien, etc.) vor deren Fenster die Orientierungswerte eingehal-
ten werden konnen.

Bebauung im Inneren des Plangebietes

Wie bereits den Planen 2 und 3 bei freier Schallausbreitung, aber auch den Planen bei
realer Schallausbreitung (Plane 4 bis 7 im Anhang 3) entnommen werden kann, werden
in den Baufeldern WA 1 und WA 2 die maRRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005
am Tag in allen Geschossen eingehalten, in der Nacht hingegen weiterhin in allen Ge-
schossen uberschritten. Es treten jedoch keine Uberschreitungen des grundrechtlichen
Schwellenwertes der Gesundheitsgefahrdung auf, so dass hier Fenster von Schlafréau-
men mit entsprechenden Schallschutzfenstern sowie geeigneten Liftungseinrichtungen
eingesetzt werden kénnen. Vorgehangte Fassaden, Wintergarten oder Loggien sind hier
nicht notwendig.

Nach Realisierung des Lickenschlusses an der Berliner Strale kommt es insbesondere
am Baufeld 2 zu deutlichen Pegelreduzierungen. Im Baufeld 1 bleibt die Situation im
Wesentlichen unverandert. Es wird jedoch weiterhin in allen Geschossen und an allen
Fassadenseiten der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete in
der Nacht Uberschritten. Es werden weiterhin passive SchallschutzmafRnahmen fir Auf-
enthaltsraume mit Gberwiegender Schlafnutzung erforderlich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Gemeinde hat regelmafig die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in die
Abwégung einzustellen. Eine kommunale Planung, die sich aber gar nicht, unzureichend oder
fehlerhaft damit auseinandersetzt, verst63t gegen das Abwagungsgebot.
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8.1 Klimaschutz

Vorbeugende MalBhahmen der Gemeinde sollen einen Beitrag dazu leisten, dass sich
der Anstieg der Durchschnittstemperatur der die Erde umgebenden Atmosphére in den
nachsten Jahren nicht zu sehr erhdht; zum Schutz des Klimas soll der CO2-AusstolR auf
der Ortsebene gering gehalten oder durch geeignete Gegenmaflinahmen kompensiert
werden.

— Energetische Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes und zur Auf3endam-
mung gelten unmittelbar, unabhangig vom Bebauungsplan,

— Es besteht eine PV-Pflicht nach dem Klimaschutz- und Klimaanpassungsgesetz
Baden-Wirttemberg,

— Flachensparende, kompakte, und damit energiesparende Bauweise, die Gebéau-
deorientierung ermdglicht eine effiziente Nutzung solarer Energie,

— Begrinte Tiefgarage und Dachbegriinung funktionieren u.a. als CO2-Speicher.

8.2 Klimaanpassung

MaRnahmen zur Klimaanpassung im Neubaugebiet dienen dem Schutz der ansassigen
Bevolkerung vor den Folgen des Klimawandels etwa vor Hitze oder Starkregen.

— Anpflanzung resistenter Badume ermdglicht schattige Bereiche mit Kihlungsef-
fekten,

— Dach- und Fassadenbegriinung ermdglichen die Einsparung von Kihlenergie
durch Verschattungs- und Verdunstungsleistung der Pflanzen sowie Reduktion
des Warmedurchgangs.

H. Artenschutz

Die Artenschutzrechtliche Begutachtung (ZIEGER-MACHAUER 2023) hat ergeben, dass
durch die Bebauungsplananderung keine besonderen artenschutzrechtlichen Konflikte zu er-
warten sind. Weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Nach fachgutachterlicher Einschatzung werden weder bei streng geschitzten Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie noch bei europadischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG berthrt.

Gemal § 21a NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und Gartenfla-

chen vorwiegend zu begriinen. Schottergéarten sind nicht zuldssig. Gartenflachen sollen ferner
wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

I, Altstandort

Auf den sidlichen Bereichen der Grundsticke Flst. Nr. 1206, 1210/20 und 1210/25 befindet
sich laut den Ergebnissen der historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Rhein-
Neckar-Kreis der Altstandort ,Bauunternehmen Mehner, Maximilianstr. 14a“. Der Altstandort
wurde aus der weiteren Altlastenbearbeitung herausgenommen und istim Bodenschutz-/ Alt-
lastenkataster unter der Obj. Nr. 3000 als ,A-Fall (Archivieren®) verzeichnet. Auch bei ,A-Fal-
len“ ist nicht ganzlich auszuschlieen, dass bei Erdarbeiten lokal abfallrelevantes Bodenma-
terial angetroffen wird. Im Bebauungsplan wird daher auf den Altstandort hingewiesen.
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Die ,Ehemalige Fleischfabrik® ist bislang nicht im Altlasten-/ Bodenschutzkataster verzeichnet.
Nach bisheriger Auslagerung der ehemaligen Fleischfabrik aus dem Plangebiet ist nunmehr
eine Wohnbebauung geplant. Die ehemalige Fleischfabrik ist grundsatzlich als umweltrelevant
einzustufen. Eine Bebauung gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans ist erst moglich,
wenn der Eigentumer durch fachkundige Gutachter eine historische Erkundung durchfiihren
lasst, um festzustellen, ob wahrend des Betriebs des Fleischwerks wassergefahrdende Stoffe
eingesetzt wurden. Sollte dies der Fall sein, ware der Standort altlastenrelevant. In diesem Fall
ist der Eigentumer verpflichtet, den Boden nach BBodSchG zu sanieren.

J. Umweltbelange in der Abwagung

Im beschleunigten Verfahren sind die Belange des Umweltschutzes schutzgutbezogen in die
Abwégung einzustellen. Da das Plangebiet sehr stark anthropogen geprégt ist, ist eher von
geringen Auswirkungen durch die geplante bauliche Verdichtung auszugehen. Das Plangebiet
weist im Altbestand keine Wertigkeiten flr einzelne Schutzgiter auf. Die nahezu vollstandige
Versiegelung verursacht vielmehr negative Auswirkungen auf die Schutzguter.

Es zeigt sich, dass erhebliche negative Auswirkungen des Vorhabens durch Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgttern im Geltungsbereich und im groReren Landschaftsraum auf-
grund der festgelegten MaRhahmen zu Vermeidung, Minimierung nicht zu erwarten sind (SA-
CHER 2023). Die Mal3nahmen zur Entwicklung einer standortgerechten Griinstruktur wirken
multifunktional positiv auf die Schutzgiter Arten- und Biotopschutz, Boden, Wasserhaushalt,
Klima, Stadtbildbild und Mensch - Erholung.

Mit der Schaffung von multifunktional auf die Schutzgiter wirkenden Freiflachen tragt das Vor-
haben im Sinne des Prinzips der ,Schwammstadt und des rd. 150 m mittelbar nach Nordwes-
ten angrenzenden Teilrahmenplans ,,Grine Lunge® der Stadt zu einem naturlichen Wasser-
haushalt, zur Kiithlung von Luftmassen, zu Biodiversitat und insgesamt als Baustein der ,gri-
nen und blauen® Infrastruktur zur Lebensqualitat in der Innenstadt von Schwetzingen bei.
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BEGRUNDUNG (Ortliche Bauvorschriften)

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Schwetzinger Stadterweiterung von 1920 bis 1960
und liegt gunstig zur Innenstadt sowie zum Schwetzinger Hauptbahnhof. In der Nahe verlau-
fende Bahngleise bilden eine Zasur zur weiter ¢stlich angrenzenden, aufgelockerten Bebau-
ung an der Schubertstral3e.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist durch geschlossene Blockrandstrukturen mit mehr
oder weniger Grin ausgebildet; unmittelbar angrenzend zu den Bahngleisen sind Gebaude-
zeilen pragend.

Durch die Verlagerung des hier jahrelang vorhandenen Fleischwerks ergibt sich im Blockin-
nenbereich bauliches Entwicklungspotential und die Moglichkeit Grin- und Freiraumstrukturen
mit hoher Aufenthaltsfunktion zu entwickeln. Dabei soll die Hohenentwicklung der geplanten
Neubebauung zwischen den Gebdudehdhen der Bebauung an der AntonisstralRe, Berliner
Strale und Maximilianstrafl3e und der Bebauung entlang der KarlstraRe vermitteln.

Erganzend sind drtliche Bauvorschriften zur Ortsbildpflege erforderlich.

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Bereits die Bestandsbebauung in den Blockrandbereichen der Berliner StralBe und Maximili-
anstral3e ist durch unterschiedliche Farben der einzelnen Hauseinheiten aber auch durch Bal-
kone und Erker gegliedert. Hierdurch wird die Bauflucht aufgelockert und die Baumasse ge-
gliedert. An der bestehenden Brandwand drangt sich eine ergdnzende Bebauung auf.

Die AuRRenwénde sind durch helle Putzflachen gepréagt und erzeugen so einen freundlichen
Eindruck. Dartber hinaus heizen sich helle Fassaden im Sommer weniger stark auf.

Das Satteldach mit ziegelroter Eindeckung ist ebenfalls pragend.

Ein erganzende Blockrandbebauung soll sich hinsichtlich der AuRenwandgestaltung aber
auch hinsichtlich der Dachform am Bestand orientieren. Eine vertikale Gliederung der Auf3en-
wande mit Farben, Absatzen und Zasuren sowie die Wahl heller Farben greift die vorhandene
Aulenwandgestaltung auf und fuhrt sie fort. Zudem stellen helle Fassaden einen Beitrag zum
klimaangepassten Bauen dar. Auch kinftig sollen Satteldacher mit dem Farbenspektrum roter
Ziegeldacher am Blockrandbereich zuldssig sein. Aus diesem Grund sind auch Metalleinde-
ckungen unzulassig.

Der Blockinnenbereich ist derzeit durch leerstehende Gewerbebauten und -hof sowie durch
Garagenhof gepragt. Es besteht eine 100%-ige Versiegelung ohne jegliche Aufenthaltsqualitat
fur die Bewohner.

Die geplante Bebauung im Blockinnenbereich erdffnet die Moglichkeit, zusétzlich Wohnraum
mit Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner zu schaffen. Die zulassige Flachdachbebauung oder
auch Bebauung mit Pultdach ist als Block im Block zu sehen und hebt sich deutlich von der
bestehenden Blockrandbebauung ab. Gleichzeitig kann durch die Herstellung von Retentions-
grindachern die Rickhaltung und Verdunstung von anfallendem Niederschlagswasser er-
madglicht werden.
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2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen. Dies dient nicht nur der Aufenthalts-
qualitdt sondern auch der Verdunstung von anfallendem Niederschlagswasser, die Verduns-
tungskuhle ist im Sinne von klimaangepasstem Bauen.

3. Einfriedungen - Stitzmauern

Das Konzept des Blocks im Block lebt davon, dass die Freiraumsituation im Bereich 1la dem
Bereich 2a zugute kommen soll. Vom griingestalteten Innenhof profitieren auch die Bewohner
der angrenzenden Bebauung; dies fuhrt zur einer deutlichen Aufwertung des Wohnumfelds.
Zudem wird durch den entstehenden halb-6ffentlichen Charakter die Kommunikation der Be-
wohner gefdrdert. Auch die bestehenden Garten entlang der Karlstral3e sollen zu diesem Ge-
samteindruck beitragen. Daher ist eine geschlossene Einfriedung grundsatzlich unzuléssig.

Zwischen den Bereichen 1a und 2a ist in einer vorgegebenen Tiefe eine Einfriedung unzulds-
sig. Nur so kann der groRziigige Charakter der Freiraume gesichert werden.

Die Hohenlage des Plangebietes fallt gegeniiber der Bebauung entlang der Antonisstral3e um
rd. 1 m tiefer aus. Zur Héhenangleichung sind daher Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 1,50
m zul&ssig.

4. Abgrabungen

Um Hohenunterschiede zu angrenzenden Grundstiicken auszugleichen, sind Stitzmauern bis
zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

5. Abstandflachen

Im Bereich 2 ist aufgrund der gegebenen besonderen Grundstiickskonstellation eine bauliche
Verdichtung nur méglich, wenn die Abstandsflachen gegeniiber den Regelungen der Landes-
bauordnung reduziert werden. Bei Einhaltung des Mindestabstands von 2,50 m je AuRenwand
ist den Anforderungen des Brandschutzes geniige getan.

0. Lokale Ruckhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung von Abwasseranlagen, zur Verzdgerung des Wasserabflusses und zur Verrin-
gerung von Uberschwemmungsgefahren ist das Niederschlagswasser von Dachflachen oder
sonstigen befestigten Flachen — soweit im Sinne von § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
schadlos mdglich — auf dem Baugrundsttick zuriickzuhalten und zur Versorgung der Vegeta-
tion oder als Brauchwasser zu nutzen. So kann der Verbrauch von Trinkwasser reduziert und
damit der Wasserhaushalt geschont werden.

Im Ubrigen wird auf die Verordnung des Umweltministeriums Uber die zentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 03.12.2013 (GBI. S. 389, 441) verwiesen.
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QUELLEN:

1. ModusConsult (MODUSCONSULT 2022); Bebauungsplan Nr. 76/1 ,Maximilianstral3e,
Berliner StralRe, AntonisstralRe, Karlstrae®, 1. Anderung — Fachbeitrag Schall, Karls-
ruhe, Januar 2023

2. Zieger Machauer (ZIEGER MACHAUER 2022); Bebauungsplan Nr. 76/1 ,Maximilian-
stralde, Berliner Strale, Antonisstralde, KarlstralRe®, 1. Anderung — Artenschutzrechtli-
che Begutachtung, AltluBheim, 12.01.2023

3. Dr. Ulrike Sacher — Landschaft+ (SACHER 2023), Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 67/1 ,Maximilianstral3e, Berliner StralRe, Antonisstrale, KarlstraRe*“, 1. Ande-
rung — Griinordnungsplan mit Darstellung der Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB, Fassung zum Entwurf, Edenkoben, 05.07.2023
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VERFAHREN

In seiner Sitzung am 01.03.2023 hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen den Aufstel-
lungsbeschluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 mit der Bezeichnung ,Maxi-
milianstralie, Berliner Stralle, Antonisstralte, KarlstralRe“ beschlossen mit dem Ziel, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wiedernutzbarmachung einer gewerblichen Brache
zum Zwecke einer verdichteten Wohnbebauung zu schaffen. Ferner wurde die Durchfiihrung
einer Fruhzeitigen Beteiligung und der Tragerbeteiligung beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB sowie die Unterrichtung der Behérden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind erfolgt.

Die Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.03.2023; Frist bis 21.04.2023 um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 22 Stellung-
nahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen, davon 2 mit
Anregungen fur das weitere Verfahren.

Vom 13.03.2023 bis einschlieflich 21.04.2023 wurden die Planunterlagen 6ffentlich ausgelegt
und standen parallel auch auf der Internetseite der Gemeinde zur Verfigung. Hierauf wurde
auch in der 6¢ffentlichen Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung verwiesen. Es liegt eine
Stellungnahme von 2 Buirgern vor.

In seiner Sitzung am 27.09.2023 hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen die Offentlich-
keitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
beschlossen.

Die C")ffentlichkeits__beteiligung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind erfolgt.

Die Behodrden und sonstigen Trégern oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
09.10.2023; Frist bis 10.11.2023 um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 25 Stellung-
nahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen, davon 2 mit
Anregungen und 11 mit Hinweisen fir das weitere Verfahren.

Vom 09.10.2023 bis einschlie3lich 10.11.2023 wurden die Planunterlagen auf der Internetseite
der Gemeinde verdffentlicht und wurden parallel hierzu im Burgermeisteramt Schwetzingen
zur allgemeinen Einsicht offentlich ausgelegt. Hierauf wurde auch in der 6ffentlichen Bekannt-
machung zur Veréffentlichung verwiesen. Es liegt keine Stellungnahme von Birgern vor.
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