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Textliche Festsetzungen

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil (Planzeichnung) gelten folgende textliche Festsetzungen nach
dem Baugesetzbuch (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie nachrichtliche
Ubernahmen und Hinweise.

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) -
§ 9 Abs. 1 BauGB

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

Im  rdaumlichen  Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Rahmen des Durchfliihrungsvertrags
verpflichtet.

1.1 Sonstiges Sondergebiet ,Studierendenwohnheim” § 11 BauNVOi.V.m.

1.1.1 Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und | § 11 Abs. 1 BauNVO
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
wesentlich unterscheiden.

1.1.2 Das in der Planzeichnung ausgewiesene sonstige Sondergebiet | § 11 Abs. 2 BauNVO
wird mit der Zweckbestimmung ,Studierendenwohnheim®
festgesetzt.

Das sonstige Sondergebiet dient ausschlief3lich der Unterbringung
von studentischem Wohnen fiir Studierende.

Allgemein zuldssig ist:

- Studentisches Wohnen.

2 MalR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr.1
BauGB i.V.m.

2.1 Grundflachen der baulichen Anlagen § 16 Abs. 2 Nr.1
BauNVO

2.11 Die in der Planzeichnung ausgewiesenen Grundflichen der | § 19 Abs. 4 BauNVO

baulichen Anlagen sind Hochstwerte. Die zuldssige Grundflache
ergibt sich aus der durch Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren
Grundsticksflache sowie der Flachen fiir Tiefgaragen und deren
Zufahrten. Hiervon ausgenommen sind Flachen oberirdischer
Stellplatze sowie deren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO.
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2.2 Hohe der baulichen Anlagen § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO

2.2.1 Die maximale Hohe baulicher Anlagen (GHmax) ist gemaR | § 16 Abs. 2 Nr. 4,
Planzeichnung festgesetzt und bezieht sich auf die jeweilige | § 18 Abs. 1 BauNVO
Oberkante der baulichen Anlage.

2.2.2 Als unterer Bezugspunkt der Zulassigkeit der Hohe baulicher | § 18 Abs. 1 BauNVO
Anlagen wird flr das Plangebiet eine Hohe von 102,09 m iber NHN
(Normalhohennull) festgesetzt.

2.2.3 Ausnahmsweise konnen die festgesetzten maximalen Hdhen
baulicher Anlagen durch technische Aufbauten wie z.B. Aufbauten
fur Haustechnik, nutzungsbedingte Aufbauten, die zwingend der
natlirlichen Atmosphare ausgesetzt sein miissen (insbesondere
Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Ansaug- und
Fortfihrungséffnungen,  Schornsteine, Bristungen  oder
Absturzsicherungen, Klimaanlagen, Photovoltaikanlagen etc.) um
bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

2.3 Anzahl Vollgeschosse §16 Abs. 2 Nr. 4

BauNVO

2.3.1 Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse sind gemaR
Planzeichnung festgesetzt.

3 Bauweise §9 Abs. 1 Nr. 2

BauGB i.V.m.

3.1 Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen | § 22 Abs. 4 BauNVO
Bebauungsplans wird die abweichende Bauweise ohne
Langenbeschrankungen festgesetzt.

4 Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2

BauGB i.V.m.

4.1 Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung | § 23 Abs. 1, 3
der Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt. BauNVO

4.2 Balkone und Uberdachte Terrassen dirfen die zeichnerisch
bestimmten Baugrenzen um bis zu 2,00 m Uberschreiten. Offene,
nicht tGberdachte Terrassen sind auch auBerhalb der zeichnerisch
bestimmten Baugrenzen zuldssig.

5 Flachen fiir Tiefgaragen und Stellplatze §9 Abs. 1Nr. 4

BauGB i.V.m

5.1 Ebenerdige, oberirdische Stellplatze, Fahrradstellpldtze sowie | § 12 Abs. 6 BauNVO
deren  Zufahrten sind aulerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

5.2 Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache sind innerhalb der

Uberbaubaren Grundstlicksflaichen sowie der entsprechend
festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen und deren Zufahrten
zulassig.
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6 Flachen fiir Nebenanlagen §9 Abs. 1 Nr. 4 und
14 BauGB i.V.m

6.1 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb | § 14 Abs. 15.3
und auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig, | BauNVO
sofern deren Errichtung dem Nutzungszweck dienen.

6.2 Rampen und Treppenanlagen, die der ErschlieBung der | §14 Abs.1S.3
Hauptnutzung dienen, sind auch auBerhalb der iberbaubaren | BauNVO
Grundsticksflachen zul3ssig.

6.3 Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht | § 14 Abs. 15.3
zulassig. BauNVO

7 Verkehrsflachen §9 Abs. 1 Nr. 11

BauGB

7.1 Verkehrliche Bereiche fir Ein- bzw. Ausfahrten, deren Ausschluss
sowie der entsprechende Anschluss an die umgebenden
Verkehrsflaichen sind durch zeichnerische Festsetzung in der
Planzeichnung bestimmt.

8 Flachen fiir Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 12

BauGB

8.1 Flachen fir Versorgungsanlagen die der Versorgung des | § 14 Abs. 2
Baugebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur | BauNVO
Ableitung von Abwasser oder fir sonstige Malnahmen der
Wasserwirtschaft und Telekommunikation dienen, sind innerhalb
und aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von | §9 Abs.1Nr.14
Niederschlagswasser BauGB

9.1 MaBnahmen zum Ausgleich der Wasserfiihrung in Form von
Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung des von den
befestigten Grundstiicksflichen, den Dachflichen und den
Verkehrsflachen abfliefenden, unverschmutzten
Niederschlagswassers sind innerhalb und auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

9.2 Auf den Grundsticken sind die versiegelten Flachen so zu
gestalten, dass Niederschlagswasser zurlickgehalten und nicht
direkt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet wird.

10 Offentliche Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15

BauGB

10.1 Entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des

Bebauungsplanes werden oOffentliche Grinflaichen mit der
Bezeichnung ,6G” festgesetzt.




Stadt Schwetzingen
VBP Nr.89 ,Studierendenwohnheim August-Neuhaus-Stralle”

17.09.2025
Seite 5 von 12

11

Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1a und
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

111

Befestigung von Grundsticksflachen

1111

Neu anzulegende Stellplatze, Wege, Zufahrten, Platze und
sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind so herzustellen, dass
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern
kann, sofern wasserwirtschaftliche oder geologische Belange
sowie die Art der Nutzung nicht entgegenstehen.

11.1.2

Flachen fiur Stellpldtze und Fahrradstellplatze sind durch
wasserdurchldssige Materialien herzustellen.

11.2

Aulenbeleuchtung

11.21

Als  AuBenbeleuchtung sind nur insektenschonende
Leuchtentypen mit geschlossenem, insektendichtem Gehduse
zulassig. Die Beleuchtung ist nach oben und seitlich abzuschirmen
und in Richtung Geltungsbereichsrand abzublenden. Der
Lichtstrahl ist senkrecht nach unten zu richten. Die
insektenschonende  Aullenbeleuchtung ist im gesamten
Geltungsbereich zu verwenden. Die Lichtfarbe muss unter 2.700
Kelvin und die Wellenlange tber 540 nm (Nanometer) liegen,
sofern Belange der Verkehrssicherheit nicht entgegenstehen.

12

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

12.1

Dachbegriinung

12.11

Déacher sind flachig extensiv unter Beachtung der Vorgaben zu
begriinen. Die Mindestsubstratstarke betragt 0,10 m. Als Substrat
sind geeigneter Oberboden oder sonstige Substrate zu
verwenden, die Begriinung erfolgt Gber Initialpflanzungen. Die
Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Déachern
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet werden. Die
Dachbegriinung muss regelmaRig gepflegt und instandgehalten
werden, um die Retentionsfahigkeit zu gewahrleisten.

12.2

Anlage privater Grunflachen (pG)

12.3

Je angefangene 200 m? Uberbaubare Grundstiicksflache ist
mindestens ein heimischer standortgerechter Laubbaum
(Hochstamm, 3x verpflanzt, STU mind. 16-18 cm mit Anfahrschutz)
fachgerecht anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

124

Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

1241

Die nicht bebauten bzw. nicht fliir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO nutzbaren Grundstiicksflichen sind unversiegelt zu
belassen, gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.
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13 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte §9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

13.1 GemaR Planzeichnung wird eine Flache (L1) fiir ein Leitungsrecht

nebst Schutzstreifen festgesetzt. Beeintrachtigungen der
unterirdisch verlaufenden Leitungskandle jeglicher Art sind zu

vermeiden.
14 Artenvorschlagslisten
14.1 Die Artenvorschlagslisten zur Gehdlzverwendung sind nicht
abschlieRend.
Botanischer Name Deutscher Name
Castanea sativa Esskastanie
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus cerris Zerreiche
Carpinus betulus Frans Fontaine Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
,Emerald Queen” Sorte ,Emerald Queen”
Liquidambar styracifolia Amberbaum
Gleditsia Gleditschie
Alnus spaetii Roterle
Tilia tomentosa brabant Siberlinde
14.2 Fiir Anpflanzungen von Baumen und Strduchern innerhalb des

Plangebietes wird ergdnzend auf die aktuelle Galk-
StralRenbaumliste in der Fassung vom 30.08.2023 verwiesen.

15 Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder | § 9 Abs.1 Nr. 23b
Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren | BauGB
Energien

15.1 Aufgestdanderte Solaranlagen sind im gesamten Plangebiet bei

Flachdachern bis zu einer Hohe von 2,00 m gemessen von der
Oberkante Dachhaut zuldssig und auf mindestens 70% der
nutzbaren Dachflachen zu realisieren. Sie miissen zum Dachrand
mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5 fache, ihrer
gesamten Konstruktionshohe Uber der Dachflache entspricht,
mindestens jedoch 1,50 m.

15.2 Photovoltaikmodule sind so zu errichten und zu betreiben, dass
keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beldstigungen infolge von Lichteinwirkungen durch
Lichtreflexionen und Blendwirkungen fir die Allgemeinheit, die
Nachbarschaft sowie die westlich des Plangebietes verlaufende
DB-Bahnstrecke auftreten.

15.3 Zur Vermeidung und zur Minderung bodennaher Lichtreflexionen
sind nur die nach dem Stand der Lichtminderungstechnik und
gegen Blendwirkung entspiegelten bzw. reflektionsarmen
Solarmodule und Befestigungsbauteile zuldssig.
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16 Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen | § 9 Abs.1 Nr. 24
BauGB i.V.m. DIN
4109
16.1 Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile zum
Schutz gegen AuBenldrm
16.1.1 Zum Schutz vor AuRenlarm sind fiir Aulenbauteile von

Aufenthaltsraumen die Anforderungen der Luftschallddmmung
nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die
erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe der
Aullenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2019) unter
Bericksichtigung des maRgeblichen AulRenldarmpegels und der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung
(Gleichung 6):

’
R w,ges = La - Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 25 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und
Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume
und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biroraume und Ahnliches;

L, der MalRgebliche AufRenlarmpegel nach

Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:
R’w,ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und
Sanatorien;

R’w,ges =30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume
und Ahnliches;

Flr gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe von R’y ges > 50 dB
sind die Anforderungen der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Malie
R’w,ges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus
gesehenen gesamten AuRenfliche eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2 (Januar 2018),
Gleichung 32 mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung 33 zu
korrigieren. Fir AuRenbauteile, die unterschiedlich zur
maRgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2
(Januar 2018), 4.4.1.

Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen
zugelassen  werden, soweit nachgewiesen wird, dass
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- insbesondere bei gegenliber den Liarmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malle R’wges erforderlich
sind.

16.2

Fensterunabhangige Liiftung von Schlafrdumen

16.2.1

Fiir Schlafraume ist durch bauliche MalRnahmen ein ausreichender
Schallschutz auch unter Berlicksichtigung der erforderlichen
Belliiftung zu gewahrleisten. Dazu sind Schlafraume mit einer
schallddmmenden, eventuell fensterunabhangigen
Liftungseinrichtung zu versehen.

Hierauf kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn durch ein
Schallgutachten gegeniiber der zustdndigen Baurechtsbehérde
nachgewiesen wird, dass in den schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen keine nachtlichen AuRengerauschpegel durch
Schienen- und StraBenverkehrslarm von > 60 dB (A) zu erwarten
sind.

Die AulRengerduschpegel durch Schienenverkehr werden nach der
Schall 03 und fir den StraRenverkehr nach der Richtlinie fiir den
Larmschutz an Strafen — RLS-19 — ermittelt.
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C

Ortliche Bauvorschriften

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen (Landesbauordnung fir Baden-
Wiirttemberg LBO) in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB.

1. Dachform und -neigung § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO
1.1. | Im Plangebiet sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis
max. 15° zulassig.
2. Fassadengestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO
2.1. | Leucht- und Signalfarben sowie stark reflektierende Materialien —
auBer Glas — sind unzulassig.
2.2. | Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich aus-
zubilden.
3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der | § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke und an die
Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehilter sowie iiber
Notwendigkeit oder Zulassigkeit und liber Art, Gestaltung und
Hoéhe von Einfriedungen
3.1. | Einfriedungen dirfen nicht bodentief geschlossen sein. Bei der
Errichtung ist darauf zu achten, dass der untere Bereich zwischen
Geldndeoberkante und  Einfriedung eine ausreichende
Durchlassigkeit fir Kleingetier aufweist. Der Abstand zur
Geldndeoberkante muss mindestens 0,10 m betragen, es sei dem
der Durchlass kann durch geeignete Gestaltungselemente und
Offnungen gewahrleistet werden.
4, Abfallsammelanlagen
4.1. | Abfallsammelanlagen sind, sofern diese von den o6ffentlichen

StralRen und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu
versehen oder einzugriinen.
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D  Nachrichtliche Ubernahmen

1 Unterirdische Leitungsverldufe sind innerhalb des Geltungsbereichs | § 9 Abs. 6 BauGB
des Bebauungsplans in die Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommen.

2 Entlang der L 548 ist die absolute Bauverbotszone gemafR § 9 FStrG | § 9 Abs. 6 BauGB
/ § 22 LStrG (20 m, gemessen vom &uRReren Rand der befestigten
Fahrbahn) einzuhalten. Das giltige Bauverbot umfasst die
Errichtung von hochbaulichen Anlagen jeder Art sowie
Aufschittungen und Abgrabungen groBeren Umfangs.

E Hinweise

1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP

1.1 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP ist Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBP Nr. 98
,Studierendenwohnheim August-Neuhaus-StraRe”

2 Kampfmittel

2.1 Kampfmittelfunde kénnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Daher sind alle Erdarbeiten mit besonderer Vorsicht auszufiihren.

3 Archdologische Denkmalpflege - §§ 20 und 27 DSchG

3.1 Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen etc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist
ein-verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

4 Vorsorgender / nachsorgender Bodenschutz

4.1 Bei EntsiegelungsmaBnahmen und/oder auf Fliachen, auf denen

zukiinftig Frei- und Griinflachen entstehen sollen, ist fachgutachterlich
entweder die schutzbezogene Unbedenklichkeit fir den
,Wirkungspfad Boden-Mensch” nachzuweisen oder vorsorglich ein
sauberer Oberbodenauftrag von mindestens 10 cm Machtigkeit
durchzufiihren. Diese schutzbezogene Unbedenklichkeitsbestatigung
kann im Einzelfall entweder Uber den Nachweis von bereits

vorliegenden Untersuchungsergebnissen oder  ergdnzenden
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Oberbodenprobungen oder einem mindestens 10 cm machtigen
sauberen Bodenauftrag erfolgen.

4.2

Sofern bei Bau- oder Erdarbeiten organoleptische oder sonstige
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen
hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises
unverziglich zu verstandigen. Das Abschieben der Vegetationsdecke
und die Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme auch in der
Zeit vom 1. Maérz bis 30. September zugelassen werden, wenn die
entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten sorgfiltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorhandensein von Nestern Uberprift werden (Baufeldkontrolle).
Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den
beginnenden Nestbau miteinschliel3t), sind die Brut und das Ausfliegen
der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind vor Rodungs- und Abrissarbeiten und
vor der Vorbereitung des Baufeldes lber das Vorkommen von streng
geschitzten Tierarten zu informieren.

Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschiitzten Tierarten
unverzuglich der Unteren Naturschutzbehérde gemeldet werden.

Wasserver- und -entsorgung

5.1

Die Ver- und Entsorgung bezliglich Wasser und Abwasser ist durch den
jeweiligen Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung
bzw. an das kommunale Abwassernetz mit Anschluss an eine zentrale
Klaranlage sicherzustellen. Die jeweilige Satzung der Stadt
Schwetzingen ist zu beachten

Grundwasserschutz

6.1

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur
Ableitung der Niederschlagswdsser sind die Belange der
Grundwasserneubildung zu beachten. MalBnahmen, bei denen
aufgrund der Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen
ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Landratsamt, Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen. Ein Antrag zur Einleitung
von nicht verschmutztem Niederschlagswasser ins Grundwasser ist
erforderlich.

MaRnahmen zur Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestidnden
fiir Reptilien (Mauereidechse) - Reptilienzaun Baubetrieb

7.1

Um den Verbotstatbestand der Toétung oder Verletzung von
Mauereidechsen durch die BaumaRBnahmen auszuschlieRen, wird das
Baufeld in der Aktivitdtsphase durch einen Reptilienschutzzaun (ca. 60
cm hoch, schwach geneigt, Unterkante ca. 20 cm eingegraben oder
angeschittet) nach Siiden abgetrennt.
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Damit wird sichergestellt, dass keine Tiere aus dem stdlich gelegenen
Lebensraum auf das Baufeld gelangen und dort verletzt oder getotet
werden. Die Festlegung der genauen Lage und des Verlaufs des
Schutzzauns erfolgt im Rahmen der Bauausfiihrung durch die
Okologische Baubegleitung. Mit der dargelegten MaBnahme wird der
Totungstatbestand i.S.v. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG fiir die Mauereidechse
vermieden.

8 [wird im weiteren Verfahren in Abhdngigkeit der eingehenden
Stellungnahmen Tréger Sffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
ergénzt — die nachtrdgliche Aufnahme nach Durchfiihrung der
Offenlage bedingt keine wesentliche inhaltliche Plandnderung o.d., da
es sich bei der Aufnahme von Hinweisen um redaktionell-informative
Inhalte handelt, die keinen Festsetzungscharakter und somit keine
rechtliche Verbindlichkeit aufweisen]
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 | (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Arti-
kel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09.07.2021 (BGBI. | S. 2598,
2716).

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaf-
tung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212), zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 02.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56).

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI.
2024 | Nr. 323).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI.
| S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert
worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBauO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73).

Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung vom 10.07.2003, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42).

Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) in der Fassung vom 17.12.2020, zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 44).

Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013, zuletzt gedndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 43).

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (LBodSchAG) in der Fassung vom
14.12.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1247).
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Il VERFAHRENSVERMERKE

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzungam . . die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Studierendenwohnheim August-Neuhaus-StraRe” be-
schlossen. Dieser Beschluss wurde am .. ortsiblich bekannt gemacht.

2 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzungam __. . den Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3
Abs. 2 BauGB gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom
. biseinschlieBlich . . offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurdenam _ . . ortsiiblich bekannt gemacht. Es wurde darauf
hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und das
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan un-
bericksichtigt bleiben kénnen.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzungam _ . . gewdlrdigt.

3 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzungam __.__. den Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur formellen Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom . . zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum . . aufgefordert.
Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzungam _ . . gewdlrdigt.

4 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzungam __.__ . den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 89 ,Studierendenwohnheim August-Neuhaus-Strae” als Satzung beschlossen.
Der Gemeinderat hat die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

5 Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Studierendenwohnheim August-
Neuhaus-Stralle” als Satzung wurde am __. . ortslblich bekannt gemacht. In der Bekanntma-
chung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung wahrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1 Planungsanlass, Ziele und Erfordernis der Planung

1.1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Planungen des Studierendenwerks Heidelberg
AOGR in Schwetzingen ein Studierendenwohnheim mit insgesamt 96 Wohnplatzen zu errichten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden vordergriindig nachfolgende Ziele verfolgt:

- Schaffung von bendtigtem studentischem Wohnraum und einer somit bedarfsgerechten Star-
kung der gesamtstadtischen Wohnraumversorgung fiir Studierende

- Stadtebauliche Integration des geplanten Neubaus in das bestehende Siedlungsgeflige sowie
einer entsprechenden baulich-architektonischen Aufwertung der Eingangssituation Kreuzung
August-Neuhaus-StraBe / L 548

- Funktionsgerechte ErschlieRung sowie der Umsetzung qualitativ hochwertiger AulRen- und Ge-
meinschaftsbereiche fir Studierende

- Forderung einer sozialen Durchmischung im Quartier sowie Schaffung von Begegnungsraumen
- Errichtung eines nachhaltigen und energieeffizienten Neubaus

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB inkl. Durchflihrungsvertrag zur rechtssicheren
Umsetzung des Planvorhabens

1.2 Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Fiir das Plangebiet besteht ein solches Planungserfordernis,
da das geplante Studentenwohnheim in seiner Dimension, Nutzung und ErschlieBung einen stadtebau-
lich relevanten Eingriff darstellt, der ohne verbindliche Bauleitplanung nicht im Einklang mit den be-
stehenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen realisierbar ware. Der Bereich ist derzeit nicht
durch verbindliche Bauleitplanung tberplant, sodass weder eine eindeutige Gebietszuordnung noch
eine klare Regelung zu MaR, Bauweise, ErschlieBung und Zweckbindung der Nutzung vorliegt. Ohne
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wére das Vorhaben nicht genehmigungs-
fahig, da die spezifische Zweckbindung ,Studentenwohnheim® planerisch nicht gesichert ware, die
bauliche Dichte, Hohenentwicklung und Baukdrperausbildung nicht durch geltende Festsetzungen ge-
deckt waren, die verkehrliche ErschlieBung einschlieflich Tiefgaragenzufahrt und Stellplatzkonzept
nicht verbindlich geregelt ware und gestalterische, stadtebauliche sowie griinordnerische Zielsetzun-
gen nicht abgesichert wirden.

Das Verfahren nach § 34 BauGB ist nicht anwendbar, da die Eigenart der ndheren Umgebung hinsicht-
lich Nutzungsart, MaR der baulichen Nutzung und Bauweise von den geplanten Festsetzungen deutlich
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abweicht. Das geplante Bauvolumen (iberschreitet den in der Umgebungsbebauung pragenden MaR-
stab und erfordert eine abweichende, auf die besondere Funktion zugeschnittene stadtebauliche Steu-
erung, wie sie nur iber einen Bebauungsplan rechtssicher erfolgen kann. Zudem ist die gesicherte
Zweckbindung auf studentisches Wohnen, verbunden mit den besonderen Anforderungen an Erschlie-
Rung, Barrierefreiheit, Gemeinschaftseinrichtungen und Freiraumgestaltung, nur Gber verbindliche
Festsetzungen in einem Bebauungsplan zu erreichen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden daher die notwendigen pla-
nungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustel-
len, die Einbindung des Vorhabens in das Stadt- und Quartiersgefiige zu gewahrleisten, die Erschlie-
RBung, Freiraumgestaltung und technischen Anforderungen festzulegen sowie die langfristige Zweck-
bindung fir studentisches Wohnen verbindlich zu sichern. Damit erfiillt die Planung die Voraussetzun-
gen des § 1 Abs. 3 BauGB, da sie erforderlich, zweckmaRig und verhaltnismaRig ist, um das gesamt-
stadtische Ziel der Schaffung von bedarfsgerechtem studentischem Wohnraum unter Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung zu erreichen.

13 Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Das Plangebiet liegt im Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB und weist eine Flache unterhalb der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwelle von
20.000 m? auf. Mit der Planung wird eine MaRnahme der Innenentwicklung umgesetzt, da die kiinftige
bauliche Nutzung auf einer bereits erschlossenen Flache innerhalb des Siedlungszusammenhangs er-
folgt und keine zusatzlichen AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen werden. Durch die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens entfallt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB; auch eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich. Die Voraussetzungen
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter oder fiir die Durch-
flihrung einer Strategischen Umweltprifung nach dem Gesetz tGiber die Umweltvertraglichkeitsprifung
liegen nicht vor. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen im Einklang mit den Zielen der Innen-
entwicklung und tragen dazu bei, vorhandene Siedlungsflachen effizient zu nutzen und gleichzeitig den
Flachenverbrauch im AulRenbereich zu vermeiden.
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2 Lage und GréRe des Plangebietes / Abgrenzung Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Schwetzingen an der L 543 und nahe der Bahnlinie. Es
grenzt an das umliegende Wohngebiet ,Oststadt” an. Das Plangebiet umfasst einen rdumlichen Gel-
tungsbereich von ca. 0,25 ha. Das Plangebiet ist gegenwartig ungenutzt und soll entsprechend der vor-
liegenden Baurechtschaffung proaktiv einer Wohnnutzung fiir studentisches Wohnen zugefiihrt wer-
den. Erschlossen ist das Plangebiet liber die 6stlich verlaufende August-Neuhaus-Stral3e.

Abbildung 1: Lage Planstandort im Luftbild

Quelle: Geoportal Stadt Schwetzingen



Stadt Schwetzingen

tiw.).

VBP Nr. 89 ,,Studierendenwohnheim August-Neuhau-StraBe” — Begriindung zum Bebauungsplan

17.09.2025

Seite 6 von 22
Dem raumlich abgegrenzten Geltungsbereich zugeordnet sind die Flurstiicke 1145 und 5805 (beide
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 ,,Studierendenwohnheim August-Neuhaus-Strafle”
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3 Planerisches Vorhaben — Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der vorliegende Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB auf-
gestellt. Dieses Verfahren zeichnet sich dadurch aus, dass es — im Gegensatz zu einem , herkdmmli-
chen” Bebauungsplan — unmittelbar auf ein konkret umrissenes Bauvorhaben ausgerichtet ist und des-
sen Realisierung rechtlich absichert. Grundlage der Planung ist der vom Vorhabentrédger eingereichte
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der in seiner zeichnerischen und textlichen Ausgestaltung Bestand-
teil des Bebauungsplans ist. GemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird vor dem Satzungsbeschluss ein
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager geschlossen. In diesem Ver-
trag verpflichtet sich der Vorhabentrdger, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans zu realisieren und die zur Umsetzung notwendigen ErschlieBungsmaRnahmen herzustellen oder
deren Herstellung zu sichern. Durch die enge inhaltliche Bindung zwischen Bebauungsplan, Vorhaben-
und ErschlieRungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag wird sichergestellt, dass das geplante Studenten-
wohnheim in der vorgesehenen Form, Funktion und Qualitat umgesetzt wird und spiatere Anderungen
oder Abweichungen nur im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen moglich sind. Damit tragt das
Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans maligeblich dazu bei, die stadtebaulichen Ziele
der Gemeinde effizient und rechtssicher zu verwirklichen.

Stadtebauliche Einbindung

Der Neubau des Studierendenwohnheims entsteht auf dem nérdlichen Grundstiicksbereich der Flur-
stlicksnummer 5805, direkt an der Kreuzung August-Neuhaus-StraBe / L543. In seiner Setzung und der
Gliederung seines Volumens fligt sich das Gebdude harmonisch in das vorhandene stadtebauliche Um-
feld und die vorgefundene stadtebauliche Kérnung ein. Maligeblich tragen dazu die gestaffelte Hohen-
entwicklung und gezielte Vor- und Riickspriinge des Baukdrpers, verbunden mit leicht unterschiedli-
cher Farbigkeit, bei. Die Umgebung ist gepragt durch zwei- bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilien-
hauser mit verputzten Fassaden und traditionellen Walmdachern.

Baukorper

Das Gebdude gliedert sich in unterschiedliche Héhen: Im siidlichen Bereich — gerichtet zur angrenzen-
den Nachbarsbebauung — sowie im Norden umfasst es drei Geschosse, wahrend im zentralen Bereich
vier Geschosse vorgesehen sind. Die Basis des Baukdrpers bildet eine Sockelgarage, die etwa eine halbe
Geschosshohe Uber das umliegende Geldande hinausragt. In ihr finden 22 PKW-Stellplatze sowie ca. 34
Fahrradstellpldtze Platz. Die ErschlieRung des Erdgeschosses erfolgt Giber eine groRzligige Freitreppe,
welche die Nahtstelle zwischen dem sidlichen drei- und dem viergeschossigen Gebaudeteil zur Au-
gust-Neuhaus-StraRe zuséatzlich akzentuiert. Sie Gberbriickt den Héhenunterschied von etwa 1,43 Me-
tern zwischen Gehwegniveau und Erdgeschoss. Eine barrierefreie Rampe flankiert die Freitreppe und
gewahrleistet einen stufenlosen Zugang.
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Nutzungskonzept / Wohnangebot
Insgesamt entstehen 96 Wohnplatze, verteilt auf:

- 89 Einzelapartments, davon 3 barrierefrei
- 1 Dreier-Wohngemeinschaft
- 2 Zweier-Wohngemeinschaften

Im Erdgeschoss ist ein grofRzligiger Gemeinschaftsraum mit ca. 43 m2 geplant, ergdnzt durch einen
angrenzenden Wasch- und Trockenraum. Zusatzlich ist in der Sockelgarage ein tagesbelichteter Haus-
meisterraum untergebracht. Die vertikale Erschlielung erfolgt (iber zwei Treppenhduser; die horizon-
tale Anbindung der Apartments erfolgt tiber einen zentralen Mittelflur. An dessen Enden befinden sich
in den Obergeschossen 1 und 2 jeweils kleine Gemeinschaftsbalkone bzw. kleine Lernrdaume, die tGber
ihre transparente Flurwand ebenso Tageslicht in die Flure lassen.

AuBenanlagen und ErschlieBung

Ein Zufahrtsweg entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze erschlieRt den riickwartigen AuRenbereich.
Hier befinden sich:

- 9 weitere PKW-Stellplatze

- ca. 64 zusatzliche Fahrradstellplatze
- eine Millsammelstelle

- die Zufahrtsrampe zur Sockelgarage

Angrenzend an diesen Bereich liegt eine zweite, hoher gelegene Freiflache. Diese ist durch eine Bo-
schung oder eine Stitzmauer vom tiefer liegenden Grundsticksteil getrennt und befindet sich auf dem
Niveau des Erdgeschosses, von dem aus sie iber den Gemeinschaftsraum und dessen vorgelagerte
Terrasse ebenerdig zuganglich ist.

Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gem. § 12 Abs. 4 BauGB

Die westlich angrenzende Bdschung zur L 548 hin wird erganzend in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aufgenommen. Dortige Vegetationsstrukturen und Baume sollen dauerhaft erhalten und
gepflegt werden.

4 Planungsalternativen und Alternativstandorte

Planungsalternativen sowie mogliche Alternativstandorte flir die Realisierung der vorliegenden Pla-
nung kénnen aus Sicht der plangebenden Gemeinde im Rahmen der zu treffenden Abwagungsent-
scheidung ausgeschlossen werden, da sich das betroffene Grundstiick im Eigentum des Landes Baden-
Wirttemberg befindet und eine Verpachtung (Erbbaurecht) an den Vorhabentrdger Studierenden-
werk Heidelberg A6R erfolgen wird. Diese privatrechtliche Verfligungsbefugnis gilt als ausreichender
Zugriff auf die zu bebauenden Grundstiicke.
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5 Ubergeordnete Planungsvorgaben, bauleitplanerische Ausgangssituation und weitere Rah-
menbedingungen

5.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.
Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungs-
plan (LEP) Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 (befindet sich aktuell in Fortschreibung) sowie im
Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014 festgelegt.

5.1.1 Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 von Baden-Wiirttemberg stellt einen lbergeordneten Ge-
samtplan dar, der mit seinen Zielen rechtsverbindliche Vorgaben flir raumbedeutsame Planungen und
Malnahmen gibt. Die Grundséatze erhalten allgemeine Aussagen, die bei genannten Planungen und
Malnahmen zu beriicksichtigen sind. Hinsichtlich der Raumstrukturgliederung liegt das Areal im ba-
den-wirttembergischen Teil des grenziiberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Schwetzin-
gen ist ein Mittelzentrum und befindet sich in der Landesentwicklungsachse Mannheim-Karlsruhe.
Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 89 ,Studierendenwohnheim August-
Neuhaus-Stralle” werden die planerischen Vorgaben aus landesplanerischer Sicht eingehalten.

5.1.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014 weist am Planstandort eine Siedlungs-
flache Wohnen aus.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014
Quelle: Verband Region Rhein-Neckar, abgerufen unter: https://planungsregion.m-r-n.com/regionalplan/einheitlicher-regio-
nalplan/
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5.2 Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim weist
fir das Plangebiet eine Griinfliche aus. Mit der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §
13a BauGB entfallt auch die Anpassungsnotwendigkeit des FNP. Dieser kann nach § 13a Abs. 2 BauGB
nach Abschluss des Verfahrens berichtigt werden.

“

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2025

5.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 89 ,Studierendenwohnheim
August-Neuhaus-StraRe” besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
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6 Planinhalte und deren Begriindung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet , Studierendenwohnheim”

Die Festsetzung des sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,,Studierendenwohnheim” ge-
mak § 11 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO erfolgt zur planerischen Steuerung einer zweckgebundenen Wohn-
nutzung flr Studierende. Aufgrund der besonderen Anforderungen dieser Nutzergruppe sowie des
nachweislich hohen Bedarfs an studentischem Wohnraum ist eine Abweichung von den Baugebieten
nach §§ 2—10 BauNVO erforderlich. Die Festsetzung gewahrleistet eine dauerhafte Zweckbindung des
Gebiets zur ausschliefSlichen Unterbringung von Studierenden und schlief8t konkurrierende Nutzungen
aus, die dem besonderen Charakter des Gebiets zuwiderlaufen kénnten. Somit tragt die Festsetzung
zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB bei und entspricht dem
planerischen Abwagungsgebot gemal § 1 Abs. 7 BauGB.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird tGber Grundflachen, Gebdudehdhen und die Anzahl der Vollge-
schosse gesteuert. Die zuldssige Grundflache orientiert sich an den in der Planzeichnung ausgewiese-
nen Baugrenzen und umfasst auch Tiefgaragen sowie deren Zufahrten. Die maximale Gebdudehdhe
wird in Bezug auf die Oberkante der gemittelten Hohe des Bestandsgelandes definiert, welche auf eine
konkrete Hohenangabe tGber NHN (102,09m i NHN) bezogen ist, um eine eindeutige und messbare
Festlegung zu schaffen. Diese klare Bezugsebene ermdglicht eine prazise bauliche Umsetzung und si-
chert ein stimmiges Hohenprofil im stadtebaulichen Kontext. Ausnahmsweise kann die festgesetzte
Hohe der baulichen Anlagen um bis zu 2,00 m Gberschritten werden, um die Umsetzung technischer
Aufbauten zu erméglichen. Die festgesetzte Uberschreitung steht in einem angemessenen Verhiltnis
zur baulichen GesamtgréRe des Vorhabens und ist somit stadtebaulich aus Sicht der plangebenden
Gemeinde vertretbar.

6.3 Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise ohne Langenbeschrankungen festgesetzt, um dem spe-
ziellen Zuschnitt und der funktionalen Ausrichtung des Gebadudes Rechnung zu tragen. Dies erlaubt
eine flexible Anpassung an die projektspezifischen Anforderungen des Studierendenwohnheims, ohne
die stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen zu den iberbaubaren Grundstiicksflachen sichern die bauliche Konzentration inner-
halb der definierten Baugrenzen, lassen jedoch gezielte Uberschreitungen durch Balkone und iber-
dachte Terrassen um bis zu 2,00 m zu. Offene, nicht Uberdachte Terrassen kdnnen auch aulRerhalb der
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Baugrenzen angelegt werden. Damit wird einer zeitgemalRen Wohnqualitat mit attraktiven Freiberei-
chen Rechnung getragen, ohne den Charakter der Baugrenzen als stadtebauliches Steuerungsinstru-
ment zu beeinflussen.

Im sidlichen Bereich kann die notwendige Abstandsflache nicht auf dem eigenen Grundstiick sowie
auf einer 6ffentlichen Verkehrsflache erbracht werden, wodurch es im spatere Genehmigungsverfah-
ren der Eintragung einer entsprechenden Abstandsflachenbaulast bedarf, um die Genehmigungsfahig-
keit des Bauvorhabens moglich zu machen. Die Vorgehensweise ist mit der Grundstiickseigentiimerin
Land Baden-Wiirttemberg — Vermogen und Bau — abgestimmt. Die Zustimmung erfolgt im Rahmen des
abzuschlieBenden Erbbauvertrages zwischen Vorhabentrager und Grundstiickseigentiimerin.

6.5 Flachen fiir Tiefgaragen und Stellplatze

Die Flachen fir Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen sind so geregelt, dass eine funktionale Er-
schlieBung und Versorgung des Gebadudes gewahrleistet wird, zugleich jedoch der Freiraumgestaltung
ausreichend Platz eingeraumt wird. Oberirdische Stellplatze und Fahrradanlagen sind bewusst aufler-
halb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen angeordnet, um eine klare Trennung von Baukérper und
Freiraumnutzungen zu erreichen.

6.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb und auRerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflache zuldssig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des Standortes derar-
tiger Nebenanlagen einzurdumen. Rampen und Treppenanlagen, die der ErschlieRung dienen, diirfen
hingegen auch aullerhalb dieser Flachen errichtet werden, um eine barrierefreie und funktionale An-
bindung sicherzustellen. Es wird festgesetzt, dass Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung,
aufgrund ihrer immissionsbezogenen Auswirkungen auf die Umgebung, unzuldssig sind.

6.7 Verkehrsflachen

Es erfolgt eine zeichnerische Festsetzung von verkehrlichen Anschlusspunkten sowie der Zuordnung
von Ein- und Ausfahrtsmoglichkeiten zur eindeutigen Regelung der verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebiets. Durch die zeichnerische Festlegung der Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten wird sicherge-
stellt, dass die Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz geordnet, verkehrssicher und stadtebaulich
vertraglich erfolgt. Gleichzeitig wird durch den planerischen Ausschluss weiterer Zufahrten verhindert,
dass es zu einer Zunahme von Konflikten zwischen Kfz-Verkehr, FuRgangern und Radfahrern kommt
oder die Funktionsfahigkeit der angrenzenden Verkehrsflachen beeintrachtigt wird.
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6.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig. Diese dienen der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser oder fiir sonstige Mallnahmen der Wasserwirtschaft und Telekommuni-
kation.

6.9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der baulichen Realisierung werden ggf. entsprechende Anlagen zur Rickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes notwendig. Die Flachen sind so zu ge-
stalten, dass Niederschlagswasser entsprechend zuriickgehalten und nicht direkt in die 6ffentliche Ka-
nalisation eingeleitet wird. Die Niederschlagswasserriickhaltung ist mit dem Bauantrag durch einen
qualifizierten Entwasserungsantrag darzustellen.

6.10 Offentliche Griinflichen

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung von offentlichen Griinflachen ,6G“ erfolgt vor dem Hin-
tergrund einer stadtebaulich-0kologischen Gesamtentwicklung des Plangebietes. Konkretisiert wird
die Umsetzung durch die Vorgabe des Erhalts und Pflege der bestehenden Vegetationsstrukturen und
Bestandsbidume. Griinflichen tragen maRgeblich zur Okologie eines Stadtgebiets bei. Sie bieten Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere und férdern die Biodiversitat. Griinflachen sind essenziell fiir die Ver-
besserung des Stadtklimas. Gerade in stadtischen Ballungsraumen, in denen die ,,Warmeinsel-Effekte”
durch den hohen Anteil an versiegelten Flachen verstarkt werden, sind Griinflichen von groRRer Be-
deutung flr die Luftqualitdat und die Minderung von Larm. Sie schaffen Pufferzonen, die die Auswir-
kungen des Verkehrs und anderer Larmquellen mildern.

6.11  Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

6.11.1 Befestigung von Grundstiicksflachen

Neu anzulegende Stellplatze, Wege, Zufahrten, Platze und sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind
so herzustellen, dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern kann, somit sind
entsprechende bauliche Realisierungen durch wasserdurchldssige Materialien zu gewahrleisten.

6.11.2 AuBenbeleuchtung

Fiir die Beleuchtung des Plangebiets sind ausschlieflich insektenfreundliche (LED)-lampen vorgesehen.
Den zur Beleuchtung genutzten LEDs fehlt der UV-Anteil, so dass Insekten die neuartigen Leuchtmittel
»ubersehen” und die Lampen nicht mehr umschwirren. LEDs kénnen dariiber hinaus dynamisch regu-
liert werden und werden gedimmt, wenn ihre volle Intensitat nicht bendtigt wird. Insbesondere an den
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zur offenen Landschaft gewandeten Gebaudeseiten und Stralen kdnnen dadurch die Emissionen von
Licht so weitestgehend vermieden werden.

6.12  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

6.12.1 Dachbegriinung

Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem MaRe Ersatzlebensraume fiir Offenland liebende Pflan-
zen- und Tierarten bereit. Als weitere 6kologische Funktion der Dachbegriinung ist auf die Verbesse-
rung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch die Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachbedeckung hinzuweisen.
Wahrend sich versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das Stadtklima negativ beeinflus-
sen, tragen begriinte Flachen zur Abkiihlung bei, was sich nicht zuletzt positiv auf die Lebens- und
Arbeitsverhiltnisse im Gebiet auswirkt. Eine solche Dachgestaltung tragt auch zur Verbesserung des
Landschaftsbildes bei. Durch das Einbringen von Griinelementen als gliedernde und raumbildende Ge-
staltungselemente erfiillt eine Dachbegriinung stadtgestalterische Funktionen. Ferner ermdglichen
begriinte Dacher eine Verringerung der Beanspruchung des Dachaufbaus und insbesondere der Dach-
abdichtung durch Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch Schutz gegen Immissionen. Als wei-
tere 6konomische Funktion verbessert eine Dachbegriinung den winterlichen und sommerlichen War-
meschutz.

6.12.2 Anlage privater Grunflachen (pG)

Pflanzflachen auf privaten Griinflachen leisten einen wichtigen Beitrag zur Biodiversitat und zum Na-
turschutz. Sie fordern die Ansiedlung von pflanzlichen Arten, die in stadtischen Gebieten durch die
verstarkte Bebauung und Versiegelung zunehmend seltener werden. Durch die Festsetzung von Pflanz-
flachen wird sichergestellt, dass die privaten Griinflichen nicht nur als ,,Bodenflache” existieren, son-
dern aktiv als griine Zone gestaltet werden. Das Ziel ist es, den griinen Charakter eines Gebiets zu
erhalten und zu férdern.

6.12.3 Begriinung der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen

Die MaBnahme dient der Minderung von Beeintrachtigungen durch die Versiegelung auf den Baufla-
chen. Neben den positiven Auswirkungen der begriinten Flachen auf das Mikroklima und dem Erhalt
der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese Mallnahme auch in begrenztem MaRe der Forde-
rung eines Biotopverbunds, indem sie kleinflachige Trittsteinbiotope innerhalb des Plangebietes her-
stellt.

6.13  Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zugunsten des Versorgungstragers des bestehenden unterirdisch verlaufenden Kanals wird ein ent-
sprechendes Leitungsrecht festgesetzt.
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6.14  Artenvorschlagsliste

Die Artenvorschlagslisten zur Gehdlzverwendung sind nicht abschlieBend. Fiir Anpflanzungen von Bau-
men und Strauchern wird auf die aktuelle Galk-StraBenbaumliste in der Fassung vom 30.08.2023 ver-

wiesen.

6.15 Technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien

Die Nutzung von Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodulen soll zu mindestens 70% flachendeckend
auf den Dachern der geplanten Nutzung installiert werden und somit einen nachhaltigen Beitrag zum
Klimawandel leisten. Zugleich dient es der Umsetzung der Grundsatzentscheidung der Stadt Schwet-
zingen zur Photovoltaik-Pflicht auf Stellplatzen in Bebauungsplanverfahren, um die vorgesehenen ent-
sprechenden KompensationsmaRnahmen umzusetzen. Der Ausbau erneuerbarer Energien stellt eine
wichtige MalRnahme zur Reduktion von CO2-Emissionen und zur Bekdmpfung des Klimawandels dar.
Solaranlagen auf Dachern férdern zudem die dezentrale Erzeugung von Energie und verdeutlicht zu-
gleich die 6kologischen Aspekte heutiger Stadtentwicklungen.

6.16  Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzung dient dem Schutz der kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner vor unzumutbaren
Larmbelastungen in den Nachtstunden. Schlafrdume zdhlen zu den besonders schutzbeddrftigen Auf-
enthaltsrdumen, in denen ein ungestorter Nachtschlaf fir die Gesundheit und das Wohlbefinden we-
sentlich ist. Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Nahe einer Bahnstrecke und einer starker befah-
renen StraRe ist mit relevanten AuRenldrmimmissionen zu rechnen, die zu Uberschreitungen der in
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” festgelegten Orientierungswerte fiihren kénnen. Die Anord-
nung einer schallddmmenden, im Bedarfsfall fensterunabhangigen Liftungseinrichtung stellt sicher,
dass auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr gewahrleistet wird, ohne
dass dadurch der Schallschutz unterlaufen wird. Dies ist insbesondere in den Nachtstunden von Be-
deutung, wenn Liftung durch geoffnete Fenster zu unzumutbaren Larmeinwirkungen fihren wirde.
Der in der Festsetzung vorgesehene Ausnahmetatbestand ermdoglicht es, auf die bauliche Pflicht zur
fensterunabhangigen Liftung zu verzichten, wenn ein Schallgutachten nachweist, dass die maligebli-
chen AuBenlarmpegel von 60 dB(A) nachts weder durch den Schienen- noch durch den StraRenverkehr
Uberschritten werden. Mit dieser Regelung wird ein angemessener Ausgleich zwischen dem Gesund-
heitsschutz der Bewohner und der VerhaltnismaRigkeit der baulichen Anforderungen geschaffen, da
nur dort zuséatzliche technische MalRnahmen verpflichtend werden, wo sie aufgrund der tatsachlichen
Larmsituation erforderlich sind.

6.17 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden gestalterische Festsetzungen auf der Grundlage der LBO Baden-Wiirttemberg in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um baugestalterische Mindestanforderungen an die Baukorper und teilweise
an die Freiflachengestaltung festzulegen.
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6.18 Nachrichtliche Ubernahme

Die Bauverbotszone gemaR § 9 FStrG / § 22 StrG entlang der L 548 wird nachrichtlich in die vorliegende
Planung Gilbernommen.

6.19 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefiihrten Belangen tragen Anforderungen Rechnung, die
im Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhéltnisse an die Planung zu stellen,
bzw. die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen sowie durch betroffene Trager 6ffentlicher Belange bei
der Verwirklichung zu beachten sind. Mit der Aufnahme der Hinweise wird zu einer sachgerechten und
angemessenen Behandlung der geschilderten Themen beigetragen.
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7 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

7.1 Belange der ErschlieRBung!

Um die verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf das bestehende StraRennetz fiir die schall-
technische Untersuchung aufzubereiten, wurden mittels Verkehrserhebungen zunachst die aktuellen
Verkehrsbelastungen im Bereich des Plangebietes festgestellt (Verkehrsanalyse 2025).Auf Grundlage
der Analysewerte wurden dann die kiinftigen Verkehrsnachfragewerte im allgemeinen Verkehr bis
zum Jahr 2040 (Prognose-Nullfall 2040) ermittelt. In einem weiteren Arbeitsschritt wurde das kiinftige
Verkehrsaufkommen des Planungsgebietes bestimmt und auf das Strallennetz im Untersuchungsge-
biet verteilt. Auf Basis dieser kiinftigen Gesamtverkehrsbelastungen 2040 (Prognose-Planfall 2040)
werden die Leistungsfahigkeiten der mallgebenden Knotenpunkte im Untersuchungsgebiet berechnet
und bewertet. Ziel der Untersuchung ist, den Nachweis zu liefern, dass eine leistungsfahige Verkehrser-
schlieBung des Plangebietes vorliegt bzw. zu ermitteln, welche MalRnahmen getroffen werden missen,
um eine angemessene Verkehrsqualitat bis zum Jahr 2040 gewahrleisten zu kdnnen.

In der morgendlichen Spitzenstunde ergeben sich fiir das nutzungsbezogene Verkehrs-aufkommen 2
Zufahrten/h (Zielverkehr) und 8 Ausfahrten/h (Quellverkehr). In der nach-mittaglichen Spitzenstunde
entstehen 8 Zufahrten/h (Zielverkehr) und 5 Ausfahrten/h (Quellverkehr). Das Tagesverkehrsaufkom-
men ist mit rund 124 Kfz-Fahrten/24 h (Summe Quell- und Zielverkehr) in Ansatz zu bringen. Die Leis-
tungsfahigkeitsberechnungen an den maligebenden Knotenpunkten kommen zu dem Ergebnis, dass
die Knotenpunkte in ihrem heutigen Ausbaustandard mit den Gesamtverkehrsbelastungen des Prog-
nose-Planfalls 2040 des geplanten Studierendenwohnheims leistungsfahig betrieben werden kénnen.
Es werden sehr gute bis gute Verkehrsqualitdten der Stufen A und B erreicht.

Die fachgutachterliche Analyse und Bewertung kommt somit zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass
durch das geplante Vorhaben und die dadurch entstehenden Mehrverkehre keine Beeintrachtigungen
der relevanten Knotenpunkte erfolgt. Die leistungsfahige VerkehrserschlieBung ist demnach gegeben
und fachgutachterlich entsprechend bestatigt. Somit sind die Belange der Erschlieung aus Sicht der
plangebenden Gemeinde hinreichend gewiirdigt und die vorhabenbezogene Bebauungsplanung ent-
sprechend einbezogen, dass negative Beeintrachtigungen vorgreifend vermieden werden.

1 Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Studierendenwohnheims ,August-
Neuhaus-Stralle 33“ im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Studierendenwohnheim
August-Neuhaus-StraRe 33“ in Schwetzingen, BS Ingenieure, August 2025.
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7.2 Belange von Klima und Luft / Treibhausgasemissionen CO2

Der Vorgabe nach einer moglichst CO2-armen Errichtung und dem Betrieb des Gebdudes wird mit dem
geplanten Gebaude in vielerlei Hinsicht entsprochen:

- kompakte Bauweise: trotz der aus stadtebaulichen Griinden erforderlichen Horizontal- und
Vertikal-Staffelung des Gebaudevolumens weist der Neubau eine kompakte Bauweise und so-
mit ein verhaltnismaRig gutes Oberflachen-Volumen-Verhaltnis auf, was der Auskiihlung des
Gebdudes entgegenwirkt und somit die erforderliche Heizenergiemenge reduziert

- ressourcenschonende Bauweise: Das Innere des Gebaudes enthalt bis auf einige wenige tra-
gende Stitzen und aussteifende Wande lGberwiegend Trennwande aus nachhaltigem Gipskar-
tonmaterial. Im Untergeschoss kommt aller Voraussicht nach nachhaltiger Recycling-Beton
zum Einsatz

- technische Vorkehrungen gegen Warmeverluste: das Gebdude wird als Effizienzhaus 40 ge-
plant. Neben der Kompaktheit des Volumens wirken unter Anderem grof3zligig dimensionierte
mineralische Dammestarken an den Fassaden und Dachern sowie Fenster mit 3-Scheibenver-
glasung und geringem U-Wert dem Warmeverlust entgegen

- Einsatz von regenerativen Energien: auf nahezu samtlichen Dachflachen kommt eine Photo-
voltaik-Anlage zum Einsatz. Die einzelnen Module werden so aufgestellt, dass sie einen mog-
lichst hohen Ertrag erwirtschaften, eine Eigenverschattung durch die hohengestaffelten Ge-
baudevolumen wird hierbei vermieden. Darliber hinaus werden aller Voraussicht nach War-
mepumpen im Aullenbereich aufgestellt.

- Einsatz mineralischer Dammmaterialien: Sowohl an den Fassaden, als auch auf der Unterseite
der Decke Uber dem Sockelgeschoss und auf allen Dachflachen kommen mineralische Damm-
stoffe zum Einsatz.

- Dachbegriinung: eine extensive Dachbegriinung auf allen Dachern dient der Reduzierung der
Aufheizung des Gebaudes und somit dem sommerlichen Warmeschutz und der Rickhaltung
des Regenwassers und schiitzt somit vor Uberlastung des Abwassernetzes.

Ergdnzend wurde im Rahmen des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Gutachten
zur lokalklimatischen Auswirkung des geplanten Vorhabens erstellt.2 Fur die Erstellung des Fachgut-
achtens wurden mikroskalige Simulationen fiir den Nullfall (Ist-Situation) und fiir den Planfall (Umset-
zung des Vorhabens) erstellt. Die Auswirkungen wurden entsprechend aus dem Vergleich der Simula-
tionsergebnisse ermittelt. Fachgutachterlich kommt man hinsichtlich der vom Vorhaben ausgehenden
lokalklimatischen Auswirkungen zu nachfolgenden Erkenntnissen: Die fachgutachterliche Untersu-
chung hat gezeigt, dass die Planung einen geringen Einfluss auf das vorhandene Lokalklima aufweist.
Die Durchliftung und die Temperaturverteilung werden lediglich im direkten Nahbereich des Baukor-

2 Gutachten zu den lokalklimatischen Auswirkungen eines geplanten Studierendenwohnheims an der August-
Neuhaus-StralRe in Schwetzingen, iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG, September 2025.
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pers beeinflusst. Die thermische Belastung am Tag wird durch den zusatzlichen Schattenwurf des Ge-
bdudes eher verbessert als verschlechtert. Gegentliber der jetzigen Bestandssituation wird sich daher
die lokalklimatische Situation im Plangebiet der ndheren Umgebung nicht signifikant verandern.

Vor diesem Hintergrund wird aus Sicht der plangebenden Gemeinde im Sinne des § 1 Abs. 5 und § 1a
Abs. 5 BauGB mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan den Belangen des Klima-
schutzes Rechnung getragen. Durch die baulich getroffenen MalRnahmen wird ein wesentlicher Beitrag
zur Reduzierung von Treibhausgasemissionen in Errichtung und Betrieb des Gebdudes geleistet. Zu-
dem verdeutlicht die Analyse der fachgutachterlichen Untersuchung, dass die lokalklimatischen Aus-
wirkungen des geplanten Vorhabens geringen Einfluss auf das vorhandene Lokalklima haben. Die pla-
nungsrechtlich getroffenen MaBnahmen zur Minderung durch Begriinungen sowie weiterer MaRnah-
men tragen zu einer lokalklimatisch nachhaltigen Einbindung des Baukdrpers in das bestehende Sied-
lungsgefiige bei.

7.3 Belange des Artenschutzes3

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 89 ,Studierendenwohnheim
August-Neuhaus-StralRe” sind die Belange des speziellen Artenschutzes zu beachten. Es wurde daher
geprift, ob die geplanten MalRnahmen Verbotstatbestidnde des speziellen Artenschutzes (§ 44
BNatSchG) auslésen, die nicht vermieden bzw. nur durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen verhin-
dert werden kénnen. Das vorliegende Gutachten stellt die Ergebnisse der im Jahr 2025 durchgefiihrten
Uberpriifung der Bestandssituation und ihre artenschutzrechtliche Einordnung dar. Die detaillierten
Kartierungen und Prifungsergebnisse sind dem als Anlage beigefligten Fachgutachten zu entnehmen.

Fiir europdische Brutvogel wurden im Plangebiet selbst keine gefahrdeten Arten festgestellt; die nach-
gewiesenen, storungstoleranten Arten wie Amsel, Kohlmeise oder Ménchsgrasmiicke nutzen vorwie-
gend die umliegenden Geholzstrukturen, die vom Bau unberiihrt bleiben. Das Baufeld bietet nur ge-
ringe Habitatqualitat, sodass keine artenschutzrechtlichen Konflikte fiir Vogel bestehen.

Bei den Reptilien wurde die streng geschiitzte Mauereidechse aulRerhalb des Bauareals am siidlichen
und westlichen Rand nachgewiesen. Zwar ist ein direkter Bestand im Baufeld nicht vorhanden, jedoch
konnten wahrend der Bauphase durch Aufschiittungen und offene Bodenbereiche attraktive Struktu-
ren entstehen, in die Tiere einwandern und dadurch getétet oder ihre Fortpflanzungsstatten zerstort
werden kénnten. Weitere FFH-relevante Arten kommen aufgrund fehlender Habitatstrukturen nicht
vor. Die Biotoptypen im Gebiet umfassen vor allem eine Fettwiese mittlerer Standorte mit mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung sowie Feldgehdlze mit hoher Bedeutung, die vom Bau nicht beein-
trachtigt werden. Artenschutzrechtlich ergibt sich Handlungsbedarf ausschlieRlich fiir die Mauerei-
dechse. Um mogliche Verbotstatbestidnde zu vermeiden, wird das Baufeld wahrend der Aktivitats-
phase der Art durch einen Reptilienschutzzaun nach Siiden abgesichert. Dieser verhindert die Einwan-
derung der Tiere ins Baufeld. Bei fachgerechter Umsetzung gilt nach § 44 Abs. 5 BNatSchG, dass die

3 Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung sowie naturschutzfachliche Bewertung der Biotoptypen, IUS Insti-
tut fir Umweltstudien Team Ness GmbH, August 2025.
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Verbote des § 44 Abs. 1 nicht eintreten, sodass keine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG
erforderlich ist. Aus Sicht der plangebenden Gemeinde ist somit dem Belang des Artenschutzes im
Rahmen der Baurechtschaffung ausreichend Rechnung getragen.

7.4 Abwasserentsorgung und Entwasserung

Aus Sicht der plangebenden Gemeinde ist es im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung vertretbar, die
technischen Details der Niederschlagswasser- und Abwasserbeseitigung in den nachgeordneten Zulas-
sungsverfahren zu regeln. Wasserrechtsverfahren sind in diesem Zusammenhang mit den weiterge-
henden Objektplanungen sowie notwendigen Genehmigungen einzuleiten.

7.5 Schalltechnische Untersuchung® — Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse

Fur das geplante Studierendenwohnheim im Bereich August-Neuhaus-StraRe / L543 in Schwetzingen
war zu priifen, inwieweit Lirmimmissionen aus Strallen- und Schienenverkehr auf das Plangebiet ein-
wirken und ob daraus besondere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren. Zur Ermitt-
lung der Larmbelastung wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Berechnung der Schienen-
verkehrsgerdusche erfolgte nach den Vorgaben der ,,Schall 03“, die Berechnung der StraRenverkehrs-
gerausche nach der ,Richtlinie fir den Larmschutz an Straen — RLS-19“. Untersucht wurden die mal3-
geblichen AuRenlarmpegel an den Fassaden der geplanten Bebauung, differenziert nach Tages- und
Nachtzeit. Dabei lag der Fokus auf schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen, insbesondere Schlafraumen,
da diese in der Nacht besondere Anforderungen an Ruhe und Bellftung stellen. Die detaillierten Be-
rechnungs- und Untersuchungsergebnisse sind dem als Anlage beigefiigten Fachgutachten zu entneh-
men.

Die Untersuchung ergab, dass die Belastung durch StralRenverkehr im tGiberwiegenden Teil des Plange-
biets sowohl tagstber als auch nachts unterhalb der kritischen Werte liegt. Lediglich in stralRenseitig
orientierten Raumen im Erdgeschoss und in den unteren Obergeschossen werden in der Nacht Werte
erreicht, die sich der Schwelle von 60 dB(A) anndhern, diese jedoch in der Regel nicht iberschreiten.
Deutlich héhere Larmbelastungen treten dagegen durch den Schienenverkehr auf. Insbesondere an
der Bahnseite des Gebaudes werden in den Nachtstunden teilweise AulRenlarmpegel von mehr als 60
dB(A) festgestellt, wobei die oberen Geschosse starker betroffen sind.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse empfiehlt das Gutachten, fir larmbelastete Schlafraume eine schall-
dammende, fensterunabhangige Liftung vorzusehen, um auch bei geschlossenen Fenstern eine aus-
reichende Frischluftzufuhr sicherzustellen. Zusatzlich wird der Einbau von Fenstern mit erhéhtem
Schallddmm-MaR fir die besonders exponierten Fassadenbereiche empfohlen. Fiir Schlafraume, die
laut Untersuchung nicht von Uberschreitungen betroffen sind, ist eine fensterunabhingige Liiftung

4 Schalltechnische Untersuchung der Einwirkung durch Schienen- und StraBenverkehrsgerdusche nach DIN
18005 sowie die Ermittlung der maRRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109, BS Ingenieure, 14. August 2025.
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nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung, wonach entweder eine solche Liif-
tung einzubauen ist oder ein Schallgutachten die Unterschreitung der malRgeblichen Werte nachweist,
tragt diesen Untersuchungsergebnissen Rechnung und stellt sicher, dass der Gesundheitsschutz der
zuklnftigen Bewohner gewahrleistet wird. Aus Sicht der plangebenden Gemeinde ist durch die Ergeb-
nisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse gewahrleistet, dass den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung getragen wird und den schutzbedrfti-
gen Nutzungen entsprechend planerisch reagiert wird.

7.6 Hydrogeologische und geologische Baugrunduntersuchung>

Zur Beurteilung der geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse sowie zur Erarbeitung von Griin-
dungsempfehlungen wurde ein ingenieurgeologisches Gutachten angefertigt. Die Baugrunduntersu-
chung erfolgte durch Rammkernsondierungen, Rammsondierungen und Schiirfe an mehreren Punkten
im Plangebiet. Die Schichtenverzeichnisse, Profilzeichnungen und Bodenproben wurden ausgewertet.
Zusatzlich wurden bodenmechanische Laborversuche zur Bestimmung relevanter Kennwerte wie
Kornverteilung, Wassergehalt, Lagerungsdichte und Konsistenz durchgefiihrt. Es erfolgte eine Ein-
schatzung der hydrogeologischen Situation, inklusive Beobachtung des Grundwasserstandes. Ferner
wurden chemische Analysen zur Feststellung moglicher Belastungen durchgefiihrt. Die detaillierten
Priifungsergebnisse sind dem als Anlage beigefligten Fachgutachten zu entnehmen.

Der Baugrund besteht im oberen Bereich aus Auffiillungen und feinkdrnigen bindigen Béden, unterla-
gert von sandig-kiesigen Schichten mit ausreichender Tragfahigkeit. Der gemessene Grundwasserflur-
abstand liegt bei rund 4,5 m unter Geldandeoberkante. Die setzungsrelevanten Eigenschaften der bin-
digen Deckschichten sind zu bericksichtigen, insbesondere im Hinblick auf die gleichmaRige Lastab-
tragung. Die Griindung wird als Flachgriindung auf tragfahigen Kies- und Sandlagen empfohlen, wobei
die Griindungsohle frostfrei und auBerhalb der weichen Auffiillungen liegen sollte. Eine Unterfangung
oder besondere Griindungskorper sind nicht erforderlich. Fiir den Baugrubenverbau und die Bau-
werksabdichtung sind die anstehenden Wasserverhdltnisse und die Durchlassigkeit der Schichten maR-
geblich. Aus chemischer Sicht bestehen keine Auffilligkeiten, die besondere Sanierungsmallnahmen
erfordern wiirden.

5 Ingenieurgeologisches Gutachten, TONIGES GmbH Beratende Geologen und Ingenieure, 11. Juli 2025.
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IV ANLAGEN

- Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung sowie naturschutzfachliche Bewertung der Bio-
toptypen, IUS Institut fir Umweltstudien Team Ness GmbH, August 2025.

- Schalltechnische Untersuchung der Einwirkung durch Schienen- und StraRenverkehrsgerau-
sche nach DIN 18005 sowie die Ermittlung der mafligeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109,
BS Ingenieure, 14. August 2025.

- Ingenieurgeologisches Gutachten, TONIGES GmbH Beratende Geologen und Ingenieure, 11.
Juli 2025.

- Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Studierendenwohnheims , Au-
gust-Neuhaus-StraRe 33“ im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Studieren-
denwohnheim August-Neuhaus-StralRe 33“ in Schwetzingen, BS Ingenieure, August 2025.

- Gutachten zu den lokalklimatischen Auswirkungen eines geplanten Studierendenwohnheims
an der August-Neuhaus-StraRe in Schwetzingen, iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG, Sep-
tember 2025.



