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Drucksache Nr.  3126/2026
Beschlussvorlage

Sitzung Technischer Ausschuss am 25.02.2026 - nicht 6ffentlich -

Sitzung Gemeinderat am 11.03.2026 - Offentlich -

Zustimmung nach 8§ 36a BauGB fir Befreiungen gemaR § 31 Abs. 3 BauGB (Bauturbo)

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat erteilt seine Zustimmung nach § 36a BauGB (Baugesetzbuch) fir die
Erteilung von Befreiungen gemall 8 31 Abs. 3 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 60 ,Rheintalstralte ostlicher Teil* im dargestellten Umfang.

Erlauterungen:

Die Gemeinderatsfraktionen der Grinen und der SPD hatten in der Sitzung des
Gemeinderats vom 20.11.2024 einen Antrag mit dem Titel ,Wohnraumperspektive® gestellt.
Aufgrund dieses Antrags wurde vom Gemeinderat in der Sitzung vom 21.05.2025
(Drucksache Nr. 2990/2025/1) die Erstellung eines Baullicken- und Baulandkatasters durch
die Verwaltung beschlossen.

Im Rahmen der fur die Erstellung eines Bauliicken- und Baulandkatasters durchgefiihrten
Umfrage wurde von zwei Eigentimer vorgetragen, dass ihre, in der Rheintalstral3e in zweiter
Reihe liegenden, Grundstiicke nicht wirtschaftlich bebaubar seien. Grund hierfur waren die
hohen Kosten fiir eine Erschlieung im Verhaltnis zu der eingeschrénkten Bebaubarkeit.

Bestandssituation:

Der Bebauungsplans Nr. 60 ,Hirschacker - RheintalstraRe 6stlicher Teil / Bebauung in
zweiter Reihe® aus dem Jahr 2001 regelt eine Bebauung in zweiter Reihe



Hierbei wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflache max. 150 mz

nur Einzelhauser mit max. 2 Wohneinheiten

Traufhbhe max. 4,00 m

Offene Bauweise

Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 30°

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur zur Rheintalstraf3e zuléssig
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Mithilfe des schon bei der Ermittlung von Baullicken und Potentialflachen eingesetzten
Siedlungsmanagement-Tool ,RAUM+Monitor* konnten in der Rheintalstral3e neun betroffene
Grundstucke ermittelt werden.

Diese Flachen sind Baullcken (schon geteilte Grundstiicke) und Potentialflachen, wobei bei
diesen eine Grundsticksflache von 0,5 angesetzt wurde. Die bebaubaren
Grundstucksflachen sind mit einer Flache von 704 — 864 m2 Grol3e Uberdurchschnittlich
grof3. Die Festsetzung der maximalen bebaubaren Grundflache von 150 mz fiihrt daher zu
einer Grundflachenzahl (GRZ) vom 0,17 — 0,21, d.h. nur 17 bzw. 21 % des Grundstticks sind
bebaubar.

Aufgrund der festgesetzten Traufhthe von maximal 4 m ist dabei nur ein Vollgeschoss
moglich.

Damit wéare eine maximale Bebauung von 250 m2 Flache (150 m2 Grundflache und 2/3
dieser Flache im Obergeschoss, damit dieses nicht als Vollgeschoss zahlt) mit 2
Wohneinheiten méglich wére, wobei von dieser Flache z.B. Wéande noch in Abzug zu bringen
sind.

Bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von 760 m2 und dem zugrundeliegenden
Bodenrichtwert von 680,00 EUR/m? stiinde dem ein Grundstuckswert von ca. 516.800,00
EUR gegentiber.

Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB:

Um dieses Missverhéltnis aufzulésen und die Schaffung von dringend benétigtem
Wohnraum zu ermdglichen schlagt die Verwaltung die Anwendung des Bauturbos, hier des §
31 Abs. 3 BauGB, vor.

Dieser ist anwendbar, da hier zugunsten des Wohnungsbaus von Festsetzungen des
Bebauungsplans befreit werden soll. Die Befreiung ist unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den Offentlichen Belangen vereinbar. Insbesondere ist das
Rucksichtnahmegebot nicht betroffen, da keine erdrickende Wirkung auf die
Bestandsbebauung ersichtlich ist. Da § 31 Abs. 3 BauGB eine Entscheidung in mehreren
vergleichbaren Fallen explizit zuldsst, kann hier fur die betroffenen Grundstiicke befreit
werden. Das Vorhaben wére auch im Rahmen einer Bebauungsplandnderung planbar und
kann damit Gegenstand einer Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB sein.

Damit ist der vorrangige Zweck des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung (Bauturbo) erreicht, namlich die Ermoglichung von mehr
Wohnbebauung Uber die Vorgaben des Bebauungsplans hinaus. Explizit waren in der
Gesetzesbegrindung Regelungen fir ganze Stral3enziige vorgesehen. Der Bauturbo
ermoglicht dies hier ohne eine zeit- und kostenintensive Anderung des bestehenden
Bebauungsplans. Die Zustimmung zu den dargestellten Befreiungen ist ein Surrogat fur die
kommunale Planung.



Daher erteilt der Gemeinderat seine Zustimmung fur die Erteilung der folgenden
Befreiungen:

1. Befreiung von der Festsetzung der max. Grundflache von 150 m2
-> stattdessen eine GRZ von 0,4 fir Hauptanlagen

2. Befreiung von den Festsetzungen der Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten
-> keine Vorgaben zur Hausform, max. 4 Wohneinheiten zulassig

3. Befreiung von der max. Traufhéhe von 4 m
- stattdessen eine max. Gebaudehdhe von 9 m bzw. eine Traufhohe von max. 7 m

4. Befreiung von der Festsetzung Walm- oder Satteldach
- auf Wunsch auch Flachdach, mit einer extensiven Dachbegriinung, mit einer
Substratschicht von mind. 10 cm moglich
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. Befreiungen von dem Ausschluss von Dachaufbauten zur hinteren Gebaudeseite
- allgemeine Zulassung von Dachaufbauten

Die Zustimmung der Gemeinde zu den dargestellten Befreiungen ist nach § 36a Abs. 1 S. 3
BauGB unter der Bedingung moglich, dass folgende weitere stadtebaulichen Vorgaben bei
der Bauausfiihrung zu beachten sind:

- Es st ausschlief3lich versickerungsfahiges Pflaster zu verwenden
- Je 300 m2 Grundflache ist ein hochstammiger Laubbaum mit mind. 12 — 14 cm
Stammumfang zu pflanzen (entsprechend unserer Pflanzliste).

Ergebnis:

Die Festlegung einer GRZ von 0,4 entspricht den Orientierungswerten fir Obergrenzen aus
der § 17 BauNVO (Baunutzungsverordnung). Diese darf nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
durch die Grundflache von Nebenanlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Mit der Befreiung von den Einzelhdusern, der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten
und der Traufhohe ist es moglich auf den Grundstiicken ca. 4 Reihenh&user (6 m x 11,50 m)
mit jeweils 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss zu errichten oder ein entsprechender
Geschosswohnungsbau. Durch die Méglichkeit von Dachaufbauten wird die Wohnflache im
Dachgeschoss erweitert.

Statt max. 18 Wohneinheiten mit Flachen von unter 100 m2 pro Wohneinheit waren max. 36
Wohneinheiten mit ca. 176 m2 pro Wohneinheit moglich. Daneben besteht die Mdglichkeit
derzeit bestehende altere Bebauungen abzubrechen und entsprechend der Befreiung neu zu
bebauen, so dass hier weitere Nachverdichtungspotentiale bestehen kénnten.

Die anderen in dem Bebauungsplan festgesetzten Regelungen bleiben von den Befreiungen
unberthrt. Dies betrifft insbesondere die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet und den
danach zulassigen Nutzungen.

Die dargestellte stadtebauliche Entwicklung ist mit den Vorstellungen der Gemeinde von
einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar und unterstitzt den
ausdricklichen Wunsch der Stadt Schwetzingen die Schaffung von Wohnraum aktiv zu
foérdern und die Birger bei Investitionen maf3geblich zu unterstitzen.

Von einer Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach § 36a Abs. 2 BauGB wurde
Abstand genommen, da nur wenige Grundstickseigentimer betroffen sind und diesen
lediglich weitere Rechte zur Bebauung eingeraumt werden.



Die Grundstiuckseigentimer werden im Nachgang von der Verwaltung schriftlich tber die
Befreiungsmaoglichkeiten informiert.

Finanzielles:

Fur jede aufgrund dieser Zustimmung erteilten Befreiung werden durch das Baurechtsamt
Verwaltungsgebuhren in Héhe von 5.000,00 EUR erhoben.

Kostenstelle: 5210 0000, Kostenart: 3311 0000

Oberburgermeister: Blrgermeisterin: Amtsleiter*in: Sachbearbeiter*in: Kammerei:
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