Stadt Schwetzingen

Amt: 62 Amt fur
Stadtentwicklung
Datum: 17.04.2025

Drucksache Nr.  2983/2025
Beschlussvorlage

Sitzung Technischer Ausschuss am 07.05.2025 - Offentlich -

Sitzung Gemeinderat am 21.05.2025 - Offentlich -

Bebauungsplan Nr. 104 vorhabenbezogener Bebauungsplan "Quartier XXXIII,
LindenstralBe-Leopoldstrafie”

hier: Beschluss Uber die Abwagungsvorschlage der Beteiligungen nach § 3 (2) BauGB
und 8§ 4 (2) BauGB und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen (Synopse vom
07.05.2025, Anlage 1) werden behandelt. Nach Abwéagung der offentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander werden die zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgegebenen Stellungnahmen zur Kenntnis
genommen und der vorgesehenen Behandlung nach dem Abwéagungsvorschlag der
Verwaltung nach Anlage 1 zugestimmt.

2. Dem Abschluss des in der Anlage 2 beigefigten Durchfilhrungsvertrags zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 104 ,Quartier XXXIII, Lindenstralle-
Leopoldstrafie” wird zugestimmt.

3. Die Stadt Schwetzingen beschlie3t den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 104 ,Quartier XXXIII, Lindenstrafl3e - Leopoldstrale“ bestehend
aus zeichnerischen Festsetzungen, schriftichen Festsetzungen einschlief3lich
Begrindung und ortlichen Bauvorschriften einschlie3lich der Begriindung, jeweils in
der Fassung vom 07.05.2025, nach 810 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8§ 4 GemO
als Satzung (Anlage 3).

4, Der Beschluss Uber die Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 104
.Quartier XXXIII, LindenstralBe - Leopoldstrale® ist nach § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiblich bekanntzumachen.

Erlauterungen:

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung hat der Gemeinderat die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 104 VBP ,Quartier XXXIII,
LindenstraRe - LeopoldstralRe® in seiner Sitzung am 06.03.2024 beschlossen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange wurde vom 18.03.2024 bis einschlie3lich 19.04.2024 durchgeftihrt.

Im Rahmen einer Synopse wurden die eingegangenen Stellungnahmen zusammengefasst



und Vorschlage fir die Abwagung gemacht. Die Ergebnisse wurden in Plan und Text des
Bebauungsplanentwurfes eingearbeitet.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf fand vom 25.11.2024 bis einschlief3lich
10.01.2025 statt.

Im Rahmen einer dieser Beschlussvorlage beigefligten Synopse wurden die eingegangenen
Stellungnahmen zusammengefasst und Vorschlage fur die Abwagung gemacht (Anlage 1).
Die Ergebnisse wurden in Plan und Text des Bebauungsplanentwurfes eingearbeitet.

Mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden folgende Ziele verfolgt:

e Die Stadt Schwetzingen strebt die Entwicklung der derzeit untergenutzten
innerstadtischen Brachflache zu Wohnzwecken an. Dies entspricht den
stadtebaulichen Zielen der Stadt Schwetzingen zur Innenentwicklung.

e Ein wesentliches Planungsziel der Stadt Schwetzingen besteht in der Sicherung und
Starkung der Wohnfunktion innerhalb des Stadtgebiets. Eine Konversion der
ungenutzten Brache hin zu einer zeitgemaflen Wohnnutzung entspricht demnach den
Entwicklungszielen der Stadt.

Der Bebauungsplan umfasst mit einer Gesamtflache von 1.980,72 m2 die beiden folgenden
Einzelparzellen in der Gemarkung Schwetzingen, Flur 156/1 und 156/2.

In dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg — Mannheim von 2006, Gesamtfortschreibung 2020 ist das Gebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 104 VBP ,Quartier XXXIII, Lindenstral3e
- LeopoldstraRe® ist demzufolge aus dem FNP entwickelt.

Der Bebauungsplan wird auf den 07.05.2025 datiert.

Die durch das Planvorhaben betroffenen naturschutzfachlichen Belange sowie sonstige
Umweltgesichtspunkte wurden im Vorfeld der Planung initial ermittelt. Es liegen folgende
Begutachtungen/Fachplanungen zur Bauleitplanung vor:

1. Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung 2016, ag/R, Otigheim, in der
Fassung vom 20.12.2023

2. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit MaBnahmenkonzept, ag/R, Otigheim, in der
Fassung vom 30.09.2024, ergadnzt am 06.03.2025

3. Beurteilung der lokalklimatischen Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung am
Schlossgarten, Leopoldstral3e 8-10 und Lindenstral3e 8, Ingenieurbiiro Matthias Rau, in
der Fassung vom 12.12.2023

4. Schalltechnische Stellungnahme, Aktualisierung der Stellungnahme vom 18.12.2023, BS
Ingenieure, in der Fassung vom 26.09.2024

5. Verschattungsstudie, Okoplana, Mannheim, in der Fassung vom 25.09.2024

Der Bebauungsplan enthalt mit diesem Hintergrund u.a. bauplanungsrechtliche
Festsetzungen wie folgt:

- Art der baulichen Nutzung (Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

- Mal der baulichen Nutzung

- Bauweise und tUberbaubare Grundstucksflachen

- Flachen fir Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen
- Grunflachen

- MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

- Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Anschluss der Grundsticke an offentliche Verkehrsflachen
sowie bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise.



Der Bebauungsplan wird begleitet durch einen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zugehorigen Durchfiihrungsvertrag.

Nach diesem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des
Vorhabens nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Danach sind im Geb&aude
LindenstralRe 8a insgesamt 9 Wohnungen und Tiefgarage zu errichten und im Gebé&ude
LeopoldstraBe 12 insgesamt 11 Wohnungen und eine Tiefgarage. Nach dem
Vorhabenprogramm sind die Dachflachen aus Grunden des Lokalklimas zu begriinen und
zwischen den Gebauden ein gro3zigiger Grinbereich zu erstellen.

Der Durchfuhrungsvertrag sichert zugunsten der Bewohner und der durch die Tiefgaragen
betroffenen Nachbarn die Einhaltung ausreichenden Schallschutz. Zugunsten der Nachbarn
sind Warmepumpen fir verbesserten Schallschutzes einzuhausen, um insbesondere
stérenden Gerduschspitzen bei Nacht vorzubeugen.

Erganzend dient der Durchfihrungsvertrag der Sicherstellung des Artenschutzes. Dazu trifft
dieser Vorgaben zum Schutz von Vogeln, Flederm&usen und Eidechsen.

Der Durchfihrungsvertrag stellt auch die Einhaltung der Regelungen der
artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung fur die Mauereidechse (Anlage 4) sicher.

Aufgrund Einwendungen der Nachbarn und der Fachbehérden ergaben sich Anderungen in
der Vorhabenplanung. Die Satzungsregelungen blieben im Vergleich zu den in der 2.
Offenlage offengelegten Satzungsunterlagen unverandert.

Folgende Anderungen an den Vorhabenplanen im Vergleich zu den in der 2. Offenlage
offengelegten Vorhabenplanen sind eingeflossen:

e Erhohung der Zahl der Baume zwischen den Baukdrpern um 2 Baume auf insgesamt
4 Baume (Folge der Einwendung der Nachbarn)

e Integration von 4 Trockenmauern als Habitat fir Mauereidechsen (Folge der
artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung)

e Anpassung der Vorhabenplanung zur Sicherstellung grenzstandiger Bebauung auf
den Grundstiicksgrenzen zum Grundstick Leopoldstrale 8 und Lindenstralle
6(Folge der Einwendung der Nachbarn)

Nur die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgesehenen Nutzungen sind zul&ssig.
Mdchte der Grundstiickseigentimer diese Nutzung andern, ware eine Zustimmung des
Gemeinderats erforderlich.

Anlagen:

Anlage 1: Abwéagungstabelle
Anlage 2: Durchfiihrungsvertrag (nicht offentlich)

Anlage 3: Satzungen Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 104 ,Quartier
XXXIII, Lindenstral3e - Leopoldstrale und die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan inkl. Planzeichnung, Textfestsetzungen und Begrindung
nebst Vorhaben- und ErschlielBungsplan

Anlage 4: Artenschutzrechtliche Ausnahme gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG fir die
Mauereidechse, Regierungsprasidium Karlsruhe, in der Fassung vom
16.04.2025

Oberburgermeister: Birgermeisterin: Amtsleiter*in: Sachbearbeiter*in: Kammerei:
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