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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan
. Scheffelstral3e — HOlderlinstralRe*

- Entwurf -

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt geédndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58, BGBI. 11l 213-1-6).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358), zuletzt geandert durch Berichtigung vom 05.03.2010 (GBI. S. 416).

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, berichtigt S. 698), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI.
S. 185).
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Textliche Festsetzungen:

des Bebauungsplanes ,ScheffelstralRe — HolderlinstraRe” der Stadt Schwetzingen

1. Artder baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
i.S.v. 84 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im WA2 sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen i. S. d. § 4 Abs. 3
BauNVO unzulassig.

1.2 Mischgebiet (MI)
i. S.v. 86 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
Einzelhandel ist nur im Erdgeschoss zulassig, folgende Sortimente sind
unzulassig:

a) nahversorgungsrelevante Sortimente/ Warengruppen, zugleich
zentrenrelevant:
e Lebensmittel/ Getranke
e Apotheken
e Gesundheits-/ Kérperpflege/ Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und
Reinigungsmittel)/ Parfimerie- und Kosmetikartikel
e Genussmittel/ Tabakwaren
e Zeitschriften/ Zeitungen

b) zentrenrelevante Sortimente/ Warengruppen:
e Reformwaren (insbesondere Lebensmittel)

Blumen

Bicher, auch antiquarische Bucher

Papier, Burobedarf, Schreibwaren

Spielwaren inkl. Modellbau

Bastelartikel

Bekleidung (z. B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung,

Herrenoberbekleidung, Kinder-/ Babybekleidung, Sportbekleidung,

sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)

e Haus- und Heimtextilien/ Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit/
Nahzubehor/ Stoffe

¢ Kileinteilige Sport- und Freizeitartikel (z. B. kleinere Sportgerate,
Sportschuhe, Hanteln, Ful3bélle, kleinere Campingausrustung,
Kocher)

¢ Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z. B. Bekleidung, Spielwaren
speziell fur Babys und Kleinkinder)

e Schuhe (auch Sportschuhe)
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1.4

e Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

¢ Kleinteilige Elektrowaren (z. B. Toaster, Kaffemaschinen, Rihr- und
Mixgerate, Staubsauger, Blgeleisen) sowie Unterhaltungselektronik
(z. B. Rundfunk-, Fernseh-, fototechnische Gerate, Videokameras)

e Telekommunikationsendgeréate/ Mobilfunkgerate und Zubehor

e Computer und Zubehor, Software und Zubehor

e Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (z. B. Tierfutter, Kafige,
Katzenbaume)

e Fahrrader und Fahrradzubehor

e Haushaltswaren (z. B. Schneidwaren/ Bestecke, Tafelgeschirr,

Silberwaren), Glas/ Porzellan/ Keramik, Einrichtungszubehor (ohne

Mobel, Dekorationsartikel, Geschenkartikel und Souvenirs

Medizinisch-orthopadische Artikel

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (aul3er Mobel)

Briefmarken/ Miinzen

Uhren, Schmuck

Musikalien/ Musikinstrumente und Zubehor

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten i. S. v.
8 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO.

Ausnahmsweise sind der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat dienende
Nebenanlagen i. S. d. 8 14 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Gewerbegebiet (GE)

I. S.v. 88 BauNVOi. V. m. 81 Abs. 5 und 9 BauNVO

Einzelhandel ist nur im Erdgeschoss zulassig. Nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente sind unzulassig: Es gelten die Listen a und b unter
1.2.

Unzulassig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnugungsstatteni. S. v. 8 8 Abs. 3 Nrn 2 und 3 BauNVO.

Sondergebiet-Grol3flachiger Lebensmitteleinzelhandel (SO1 und SO2)
i. S.v. 811 Abs. 3 BauNVO
Die gesamte Verkaufsflache im Erdgeschoss betrdgt maximal
2824 m2. Innerhalb dieser Flache sind nachfolgende Sortimente und
Einrichtungen zulassig:

e Lebensmittel, Getranke einschliel3lich Backer bis zu einer Verkaufsflache

von 2694 m?

e Pharmazeutische Produkte bis zu einer Verkaufsflache von 130 m2
Daneben sind branchenibliche Randsortimente auf maximal 10 % der
Verkaufsflache — maximal jedoch 200m? - zulassig.

Im SO1 sind Anlagen fur gesundheitliche Zwecke allgemein zul&ssig.
Im SO2 sind Schank- und Speisewirtschaften allgemein zulassig.



Mald der baulichen Nutzung

2.1.

2.2.

2.2

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 und 17 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeinschrieb als Grundflachenzahl
(GRZ), als maximale Traufhdéhe (THmax) und als maximale Firsthohe
(FHmax) festgesetzt.

Im WAL und WAZ2 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden.

Die maximale Traufhéhe (THmax) und wird an der dem StraRenraum zu
gekehrten Gebadudewand bestimmt. Sie ist der Abstand zwischen der im Mittel
gemessenen Hohenlage der StraRenachse und dem Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der AuRenwand.

Die maximale Firsthohe (FHmax) ist der Abstand zwischen der im Mittel
gemessenen Hohenlage der StralRenachse und dem Schnittpunkt der beiden
Dachflachen. Bei Pultdachern bildet der Schnittpunkt der héheren oberen
AuRenwand mit der Dachflache die maximale Firsthohe.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO

Die abweichende Bauweise 1 (al) ist wie folgt definiert:
Halboffene Bauweise: Anbau an die nord-6stliche seitliche Grundstiicksgrenze.

Die abweichende Bauweise 2 (a2) ist wie folgt definiert:
Geschlossene Bauweise unter Beachtung der seitlichen Baugrenzen.

Die abweichende Bauweise 3 (a3) ist wie folgt definiert:
Offene Bauweise, die Lange der Hausformen darf 50 m Uberschreiten.

Garagen und Stellplétze

8§ 9 Abs. 1 Nrn 4 und 22 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Im WA3 und WA4 sowie im MI sind Garagen nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstuicksflachen zuléssig.

Ausnahmsweise  sind  Tiefgaragen aulBerhalb  der  (berbaubaren
Grundstuicksflache zulassig, wenn
e hierdurch die zuldssige GRZ i. S. v. 8 19 Abs. 4 BauNVO nicht
Uberschritten wird,
e die Tiefgarage nicht Uber das angrenzende Straf3enniveau hinausragt
und
o die Tiefgarage begriint wird.



5.

Nebenanlagen

5.1

5.2

8§ 9 Abs. 1 Nrn 4 und 22 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO

In den Wohngebieten WA1 bis WA4 sind Nebengebaude (untergeordnete
Nebenanlagen i. S. d. 8 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind) in einer Grolie
von bis zu 20 m3 umbautem Raum auch auf den nicht-Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

Im Mischgebiet MI sind Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i. S. d. 8
14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind) nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulédssig. Nebengebéaude i. S. d. 8 14 Abs. 2 BauNVO sind
auch auf den nicht-lUberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Bindung fiir das Anpflanzen von Bé&umen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Bei offentlichen und privaten Parkplatzen ist fur je 5 Stellplatze oder je 100 gm
Parkplatzflache 1 grof3kroniger Laubbaum auf einer Pflanzinsel von mindestens
10 gm bei einer Mindestbreite von 3 m (alternativ: 12 gm MindestgrofR3e bei
einer Mindestbreite von 2,50 m) anzupflanzen und zu unterhalten.
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Ortliche Bauvorschriften:

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

1.5 Dacher

1.1.1 Die Dacher in WAL bis WA4, Ml und SO1 sind zulassig:

e als Satteldacher mit einer beidseits gleichen Dachneigung von 30 bis
40 Grad oder

e als Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5 Grad

Ausnahmsweise sind Staffelgeschosse zulassig, wenn diese
e die zulassige Dachkubatur des SD nicht tGberschreiten und
e auf allen vier Gebaudeseiten in gleichem Malf3 ein Ricksprung erfolgt.

B




1.1.2 Die Déacher im GE und SO2 sind zulassig:
e als Pultdacher mit einer Neigung bis zu 10 Grad oder
e als Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5 Grad

1.1.3 Flachdacher sind mit einer Begrinung zu versehen. Bei Errichtung von
Solarenergiegewinnungsanlagen kann auf die Dachbegriinung verzichtet
werden.

1.1.4 Auf allen Dachformen sind Solarenergiegewinnungsanlagen zul&ssig.

1.2 Aullenwénde ab einer Lange von 40 m sind architektonisch oder durch

Fassadenbegrinung zu gliedern.

2.  Werbeanlagen
8§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

2.1 Werbeanlagen auf den Dachern sind unzuléssig. Auch Teile von Werbeanlagen
an Gebauden durfen die Dachflache nicht tberragen.

2.2 Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sowie im Freiflachenbereich sind zu
einer gemeinsamen Anlage zusammenzufassen und in Gro3e und Form
aufeinander abzustimmen.

2.3 Werbepylone, Werbeséaulen und Werbefahnen dirfen eine Hohe von 8,00 m
nicht Gberragen.

2.4 Je angefangene 75 m2 Grundstiicksflache ist 1 m2 Werbeflache zulassig.

3. Nicht Uberbaute Flachen/ Nebenanlagen/ Einfriedungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

3.1 Vorzonen



3.1.1

3.1.2

3.2

3.3

Die Vorgarten der Wohnbebauung sind als Griunflachen oder gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Benutzung als Garage, Carport, Stellplatz
bzw. Arbeits- oder Lagerflache ist nicht zulassig.

In den Vorzonen — Flache zwischen Baugrenze und Stral3enbegrenzungslinie
-von MI, SO1, SO 2 und GE sind Stellplatze, Lager- und Ausstellungsflachen
unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen in der Vorgartenzone sind unzulassig.

Standorte fur bewegliche Millsammelbehélter sind optisch durch Begriinung
oder bauliche Vorkehrungen abzuschirmen.
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Hinweise:
1. Kampfmittel

Anhand einer multitemporalen Luftbildauswertung stuft der
Kampfmittelbeseitigungsdienst den stidwestlichen Bereich des Plangebietes als
.Bombardierten Bereich” ein. Hier gibt es Anhaltspunkte fur das Vorhandensein
von Bombenblindgangern. Fur den restlichen Teil des Plangebietes hat die
Luftbildauswertung keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von
Bombenblindgédngern ergeben. Nach den bisherigen Erkenntnissen kann eine
absolute Kampfmittelfreiheit jedoch nicht bescheinigt werden.

Bei Einzelvorhaben im ,Bombardierten Bereich” sind vor Baubeginn weitere
Uberprifungen erforderlich.

Erdarbeiten im gesamten Plangebiet sind mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus
Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten einzustellen und der Kampfmittelraumdienst
zu benachrichtigen.

Aufgrund der VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst des Innenministeriums
Baden-Wirttemberg vom 21.12.2006 (GABI. S. 16) beschranken sich die
Aufgaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wurttemberg auf die
Entscharfung, den Transport und die Vernichtung von Kampfmitteln sowie die
Auswertung von Luftbildmaterial.

Die Beratung von Grundstickseigentimern sowie die Suche nach und die
Bergung von Kampfmitteln kann vom Kampfmittelbeseitigungsdienst nur gegen
vollstdndige Kostenerstattung ibernommen werden. Fur diese Aufgabe kdnnen
jedoch auch private Kampfmittelraumfirmen beauftragt werden.

2. Niederschlagswasser

Nach 8§ 45b Abs. 3 Wassergesetz-Baden-Wirttemberg soll
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1.01.1999 bebaut oder
befestigt werden, u. a. versickert werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand
und schadlos mdglich ist. Fur eine mdgliche Versickerung von
Niederschlagswasser auf privaten Flachen ist u. a. die Verordnung des
Ministeriums far Umwelt und Verkehr BW (ber die zentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 maf3gebend. Niederschlagswasser wird
danach schadlos und bei Wohnbebauung erlaubnisfrei beseitigt, wenn es z. B.
in Mulden auf mindestens 30 cm machtigem bewachsenem Boden versickert
wird. Die Mulden mussen ausreichend dimensioniert sein. Dies gilt auch fir im
Gewerbegebiet anzusiedelnde Betriebe fir das zu versickernde
Niederschlagswasser.



Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes muss untersucht und gegeben
sein. Moglicherweise kann auch nur ein Teil des Niederschlagswassers
versickert werden. Das setzt jedoch voraus, dass der Untergrund von
Schadstoffen unbelastet ist. Einem Ausraumen von Deckschichten zum Zweck
der Versickerung wird nicht zugestimmit.

Wird Niederschlagswasser von Dachflachen versickert, muss bei der
Materialwahl berlcksichtigt werden, dass Eindeckungen aus Kupfer, Zink und
Blei beschichtet oder sonst wie behandelt werden missen. Ubliche Anteile der
Dachinstallation, wie Regenrinnen und —fallrohre, Kehlrinne, Verwahrungen
sowie Einlaufbleche sind davon ausgenommen.

Altlasten/ Bodenschutz

Die Ergebnisse der z. Z. durchgefuhrten Nacherhebung liegen noch nicht
abschlieRend vor. Laut den vorliegenden Informationen wurden die
Grundstiicke Flst Nr. 821/1 und 821/4 bis ca. 2002 umweltrelevant genutzt (u. a.
Druckerei) und inzwischen neu bebaut bzw. einer Nutzungsanderung zugefihrt.
Im Zuge der Baumal3nahmen im Bereich der heutigen Einkaufsmarkte wurden
2004 lokal erhohte Schadstoffgehalte ermittelt. Das mit Cyaniden belastete
Erdreich wurde damals ausgekoffert und ordnungsgeman entsorgt. Die
umwelttechnischen Untersuchungen beschrankten sich primar auf die heutigen
Parkplatzflachen. Es ist deshalb nicht ganzlich auszuschlie3en, dass bei
zukunftigen Erdarbeiten auf diesem Areal lokal abfallrelevantes Bodenmaterial
angetroffen wird, welches ggf. zu entsorgen ist.

Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist
das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverzuglich zu verstandigen.

Telekommunikation

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden
jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien
maoglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Telekommunikationslinien
der Deutschen Telekom AG beim Bauherrenbiiro PTI 13, Mannheim Tel. 0621/
294 6107, informieren.
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Begrindung

A. Geltungsbereich

Das ca. 3,5 ha grol3e Plangebiet liegt suddstlich des Schwetzinger Zentrums,
Ostlich der Bahnanlagen. Es wird wie folgt begrenzt:

nach Sud-Westen durch die Scheffelstralie

nach Nord-Westen durch die Nikolaus-Lenau-StralRe

nach Nord-Osten durch die Goethestral3e und Hoélderlinstral3e und
nach Sud-Osten durch den Odenwaldring bzw. die Stdtangente

Der Geltungsbereich sowie die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan
dargestellt:




Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet ist durch Umstrukturierungen gepragt. So wurden im Jahr 2003
ehemalige Gewerbebetriebe durch zwei Lebensmittelmarkte sud-westlich der
Holderlinstral’e ersetzt. Bei einem der beiden Lebensmittelméarkte handelt es
sich um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der (urspringlich genehmigt
auf der Grundlage der BauNVO 1962) nach der geltenden planungsrechtlichen
Situation innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes (aufgrund der Anderung
vom 21.12.2004 gilt mittlerweile die BauNVO 1990) und auch im angrenzenden
unbeplanten Innenbereich nicht zulassig ist.

Mit der Aufgabe des Verlagsgebaudes an der ScheffelstralRe steht nun eine
weitere Umstrukturierung an. Die urspringlich beantragte Nutzung mit drei
jeweils kleinflachigen Fachmarkten ist aus stadtebaulicher Sicht an diesem nicht
integrierten Standort nicht vertretbar. Dies ergibt sich aus dem vom
Gemeinderat am 18.11.2010 beschlossenen ,Einzelhandelskonzept 2015 —
Gesamtkonzept fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung an den Standorten
Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen“. Danach sollen kiunftig durch die
Einzelhandelsansiedlung weder die Funktionsfahigkeit der Schwetzinger
Innenstadt noch die wohnortnahe bzw. integrierte Nahversorgung der beiden
anderen Kommunen beeintrachtigt werden. Konkret bedeutet dies, dass
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente nur noch in den
zentraldrtlichen Versorgungsbereichen angesiedelt werden kdnnen.

Das Plangebiet selbst liegt jedoch aulRerhalb der zentral6rtlichen
Versorgungsbereiche. Der Bauantrag fur das geplante Fachmarktzentrum liegt
der unteren Baurechtsbehorde vor — ein Bescheid hiertiber ist noch nicht
ergangen. Zwischenzeitlich ist eine anderweitige Umnutzung des ehemaligen
Verlagshauses erfolgt.

Der Bebauungsplan ,Scheffelstralle — Holderlinstral3e® ist fur die Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes 2015 an diesem nicht integrierten Standort
erforderlich. Die Festsetzungen dienen dem Schutz der bestehenden
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe und sollen gleichzeitig eine Erweiterung der
Verkaufsflachen und der zentrenschadlichen Sortimente ausschliel3en.

Einbindung in die Ubergeordnete Planung

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans vom 16.03.1994 wird das
gesamte Plangebiet als Siedlungsflache — Wohnbauflachen und gewerbliche
Flachen - ausgewiesen. Die geplante Festsetzung von Wohn-, Misch- und
Gewerbeflachen entspricht somit den Vorgaben des Regionalplans.

Die Teilfortschreibung des Regionalplans Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 —
Einzelhandelsgro3projekte des Regionalplans fiir die Region Rhein-Neckar-



Odenwald vom 15.05.2006 trifft planerische Aussagen zur Zuléssigkeit von
Einzelhandelsgrol3projekten.

Danach soll die verbrauchernahe Versorgung gewahrleistet werden. Hierzu
sollen mit Hilfe der Bauleitplanung die innerortlich zentral und gunstig zu
Wohngebieten gelegenen Standorte des Einzelhandels geférdert werden.

Nach den verbindlichen Festlegungen des Regionalplans durfen
regionalbedeutsame  Einzelhandelsgro3projekte  mit  zentrenrelevanten
Sortimenten nur in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf dargestellten
zentralortlichen Standortbereichen angesiedelt werden. Regionalbedeutsame
Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind nach
Moglichkeit auch den zentralortlichen Standortbereichen zuzuordnen. Wenn
hierflr keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und
Erweiterung solcher Betriebe vorrangig in die dargestellten
Erganzungsstandorte zu lenken. Die Ansiedlung und Erweiterung von
regionalbedeutsamen Einzelhandelsgro3projekten aul3erhalb der
zentralortlichen Standortbereiche und Erganzungsbereiche ist ausgeschlossen.
Diese verbindlichen regionalplanerischen Vorgaben muss der Bebauungsplan —
unter Berucksichtigung vorhandener und bestandsgeschutzter Nutzungen -
beachten, eine Abwagung mit anderen Belangen ist nicht méglich. Das
Plangebiet liegt aul3erhalb der zentraldrtlichen Standortbereiche und der
Erganzungsstandorte, groR3flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten ist hier nicht zuldssig. Bei der anstehenden Planung geht es aber
nicht um die Neuansiedlung eines solchen Betriebes, sondern vielmehr um eine
Bestandssicherung und den Ausschluss einer Erweiterung.

Entwicklung aus dem Fladchenutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/ 2020 vom 13.07.2006 stellt fir den nord-
westlichen und nord-6stlichen Teil des Geltungsbereiches Wohnbauflachen
dar. Nach Suden hin sind gewerbliche Bauflachen vorgesehen.

Die planungsrechtliche Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten,
Mischgebiet und Gewerbegebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Hingegen widerspricht die Festsetzung eines Sondergebietes fur grol3flachigen
Einzelhandel den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Im vorliegenden
Bebauungsplan der Innenentwicklung i. S. v. 8§ 13a BauGB ist eine Ausnahme
vom Entwicklungsgebot des 8 8 Abs. 2 S.1 BauGB zuldssig. Der
Flachennutzungsplan kann nach Inkrafttreten des Bebauungsplans berichtigt
werden.

Der Flachennutzungsplan 2015/ 2020 vom 13.07.2006 hat fir Schwetzingen
folgende Leitvorstellungen zur Versorgung durch den Einzelhandel zum Inhalt:

Die vorhandene gewachsene zentrale Geschéftslage von Schwetzingen soll in
ihrer Attraktivitat und Urbanitat gesichert werden, damit der hoch spezialisierte
Einzelhandel aus dieser Lage nicht abwandert. So bleibt die Schwetzinger
Innenstadt ein wichtiger Einkaufsbereich. Dartber hinaus soll die



Nahversorgung in den Stadtteilen und angrenzenden Gemeinden gesichert
werden.

Einzelhandelskonzept 2015 — Gesamtkonzept fur die kunftige

Einzelhandelsentwicklung an den Standorten Oftersheim, Plankstadt und
Schwetzingen

Das vom Gemeinderat am 18.11.2010 beschlossene ,Einzelhandelskonzept
2015 — Gesamtkonzept fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung an den
Standorten Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen“ sieht unter anderem vor,
dass nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich nur in
den zentraldrtlichen Versorgungsbereichen angesiedelt werden dtrfen.

Im Einzelhandelskonzept 2015 wird die Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Schwetzingen in der Zeit von 1998 bis 2008 aufgezeigt. Demnach wurden die
gesamtstadtischen Verkaufsflachen um 49 % ausgeweitet und die Position des
Einzelhandelstandortes Schwetzingen gegentber 1998 weiter gestarkt. Die
Versorgungssituation im  Lebensmittelbereich aber auch im Nicht-
Lebensmittelbereich konnte deutlich verbessert werden. Gleichzeitig hat die
Innenstadt als Einkaufsstandort innerhalb Schwetzingens an Bedeutung
verloren. Der Anteil der innerstadtischen Verkaufsflache an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache ist von 30 % auf 17 % gesunken.

Kinftig soll der innerstadtische Einzelhandel quantitativ durch gezielte
Erganzungen des Branchenmixes und qualitativ weiterentwickelt und der
bestehende Einzelhandel noch weiter gestarkt werden. Gleichzeitig soll
aulBerhalb  der Innenstadt eine restriktive  Ansiedlungspolitik  far
Einzelhandelseinrichtungen betrieben werden. Dies ist erforderlich, um die
Wettbewerbssituation mit Oftersheim und Plankstadt zu entspannen und die
Ansiedlung von  Einzelhandelsbetrieben  mit  nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten an den hierflr geeigneten Standorten nicht zu
gefahrden.

Die Grundsatze der Einzelhandelssteuerung in Schwetzingen kdnnen wie folgt
zusammengefasst werden:

Grundsatz 1: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel ist kinftig nur im zentralen Versorgungsbereich Schwetzingens
zulassig.

Grundsatz 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf bereits etablierte
Einzelhandelsstandorte konzentriert und an einzelnen Standorten ganzlich
ausgeschlossen werden.

Grundsatz 3: In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fur
Gewerbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten/ montierten Waren auf
einer untergeordneten Flache bis zu 800 m? ausnahmsweise zulassig.

Mit dem Bebauungsplan ,Scheffelstrale — HolderlinstraRe* wird das
Einzelhandelskonzept 2015 kurzfristig umgesetzt. Dabei wird der baurechtliche
Einzelhandelsbestand festgesetzt.



Bestehende Rechtsverhaltnisse

Planungsrechtliche Situation

Hierzu auch Anhang: Bestehende Nutzungen

Die bebauten Grundsticke beidseits der Holderlinstrae sind durch den
Bebauungsplan ,Goethestra’e — HolderlinstraRe” vom 14.07.1967 Uberplant.
Dabei ist die Wohnbebauung direkt nord-0stlich der HolderlinstralRe als Reines
Wohngebiet und nord-westlich hiervon als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Nach Osten hin sieht der Bebauungsplan siud-westlich entlang der
Holderlinstral3e ein Gewerbegebiet vor.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Verlangerte GoethestraRe und
Holderlinstral3e* vom 12.05.1981 wurde ein Teilbereich entlang der Nikolaus-
Lenau-Stral3e Uberplant. Hierin wurde die Bauflucht ndher an die Nikolaus-
Lenau-Strafl3e heran geschoben, um eine geplante Wohnbebauung realisieren
zu konnen.

Eine erneute Anderung des Bebauungsplans erfolgte mit dem Bebauungsplan
.verlangerte GoethestraRe — HolderlinstraBe* 3. Anderung vom 21.12.2004. Um
bei der Einzelhandelsentwicklung kiinftig eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung zu gewahrleisten, wurde die Fassung der BauNVO
von 1962 auf die Fassung der BauNVO von 1990 umgestellt. Somit sind
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nicht mehr zulassig.
Allerdings ist diese GE-Festsetzung in absehbarer Zeit nicht umsetzbar und
somit wohl funktionslos. Sie ist mit erheblichen rechtlichen Unsicherheiten
verbunden.

Der siud-westliche Teil des Blockbereiches entlang der ScheffelstraRe wurde
bislang nicht dberplant. Auch die Wohnbebauung direkt sudlich des
Hebelgymnasiums ist bisher nicht planungsrechtlich gesichert. Es handelt sich
in beiden Fallen somit um unbeplante Innenbereiche im Sinne von § 34
BauGB. Eine aktive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und der
Wohnentwicklung ist hier nicht méglich.

Grundbesitzverhaltnisse

Mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen befinden sich alle Grundstiicke in
Privateigentum.

Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

- Beqriindung

ErschlieBungssituation - ErschlieRungskonzeption

Bestand



Das Plangebiet und vor allem die hier angesiedelten Einzelhandelsbetriebe
werden (dber den Kreisel an der Scheffelstrale erschlossen. Die
Leistungsfahigkeit des Kreisels ist bereits heute ausgeschopft, so dass die
planungsrechtliche Zulassigkeit von zusatzlichen Nutzungen, die viel Verkehr
auslosen (wie bspw. Einzelhandelsbetriebe) nicht unbedenklich ist.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen Verkehrsflachen fest.

2. Vorhandene Nutzungen — Konzept Art der baulichen Nutzung

Bestand
Hierzu auch Anhang: Bestehende Nutzungen
Das Plangebiet zeichnet sich durch sehr unterschiedliche Nutzungsarten aus.

Die Blocke nord-6stlich der Hélderlinstral3e und sid-6stlich der Nikolaus-Lenau-
StralRe/ nord-westlich der HolderlinstraRe werden durch Wohnbebauung
gepragt. Wahrend sud-6stlich der Scheffelstrale  Einfamilienhduser
vorherrschen ist im Block nord-ostlich der Scheffelstrale
Geschosswohnungsbau mit einer entsprechend hohen Nutzungsdichte
anzutreffen. Der Wohncharakter ist vorherrschend.

Einer der beiden im Jahr 2003 genehmigten Lebensmittelmarkte an der
Holderlinstral3e ist ein groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der gemeinsam
mit dem zur gleichen Zeit genehmigten zweiten Kkleinflachigen
Einzelhandelsbetrieb die Blocksituation nachhaltig pragt. Vorherrschend ist
hier der Lebensmitteleinzelhandel, der noch durch einen weiter sudlich des
Odenwaldrings angrenzenden Lebensmitteldiscounter erganzt wird.

Verkaufsflache der beiden vorhandenen Lebensmittelméarkte im
Plangebiet:

Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und
die vom Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf. Sie umschliel3t die
dem Verkauf dienende Flache einschlie3lich der Gange, Treppen, Aufzlge,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Flachen des
Windfangs und des bei SB-Laden vor der Zugangssperre liegenden
Kassenvorraums. Zur Verkaufsflache sind auch die Bereiche zu z&hlen, die vom
Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten
werden durfen, in denen aber Ware flr ihn sichtbar ausliegt und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Schaufenster, soweit diese
den Kunden zuganglich sind, und standig zum Verkauf vorgesehene Freiflachen
rechnen zur Verkaufsflache®.

! Fickert/ Fieseler: Baunutzungsverordnung — Kommentar, 11. Auflage, 2008, S. 857 und 858



Grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb
Lebensmittel- und Getrankemarkt

Kleinflachiger
Einzelhandelsbetrieb
Lebensmittelmarkt

Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache

Getranke 390,18 m2 VKF 703,13 m2
Lebensmittel

Lebensmittel 1827,19 m2

Kassenbereich 306,69 m2 VKF Béacker 40,48 m2

Windfang 36,72 m2

VKF  grof3flachiger 2560,78 m?

Einzelhandelsbetrieb

Backer

Sitzbereich 96,36 m2

Nebenbereich 33,76 m2

VKF Backer 130,12 m2

VKF Apotheke 129,59 m2

Summe der 2820,49 m2 Summe der 743,61 m?2

Verkaufsflache Verkaufsflache

Imbiss 134,58 m2

Geschossflache* 4340 m2 Geschossflache 1064 m?2

* einschlieBlich Tagesklinik

In der derzeitigen planungsrechtlichen Situation ist der bestehende

grof3flachige Einzelhandelsbetrieb unzulassig. Dies resultiert aus der
Anpassung an die BauNVO 1990 im Jahr 2004.

Das vorhandene grofiflachige Einzelhandelsunternehmen ist nur in dem
Umfang als Bestand geschuitzt, wie es baurechtlich genehmigt und gebaut
wurde = passiver Bestandsschutz. Dartber hinaus besteht das Recht auf
einen einfach-aktiven Bestandsschutz. Dies bedeutet, dass der
Anlagenbetreiber bauliche Anderungen (Modernisierungsmafnahmen im
Gebaude) oder Sicherungsmaflinahmen  (Reparatur- und  sonstige
Erhaltungsmal3nahmen, die gleichzeitig auch wertmafige Verbesserungen sein
konnen) vornehmen kann. Die Grenzen des einfach-aktiven Bestandsschutzes
ergeben sich daraus, dass der Bestandsschutz nach Art. 14 Abs. 1 GG vom



Grundsatz her an die Eigentumsaustibung anknpft und sich in erster Linie auf
den Schutz der urspriinglichen Bestandsnutzung erstreckt oder auf das, was
geschaffen werden muss, um rechtmallig Bestehendes zu erhalten oder
weiterhin nutzen zu koénnen. Mit der Beseitigung oder dem Untergang des
Vollsortimenters, beispielsweise durch Abriss oder Feuer, entféllt der
Bestandsschutz. Auch wenn sich durch Nutzungsanderungen die rechtliche
Qualitat der Nutzung so verandert, dass sich die Genehmigungsfrage neu stellt,
entfallt der baurechtliche Bestandsschutz.

Direkt nord-westlich angrenzend an den bereits bestehenden grol3flachigen
Lebensmittelmarkt wurde im Obergeschoss eine onkologische Tagesklinik
eingerichtet. Im Erdgeschoss befinden sich Nebenrdume und Lager des
grof3flachigen Lebensmittelmarktes. Die onkologische Tagesklinik wird von der
Scheffelstralle her kommend Uber die Zufahrten zum Lebensmittelmarkt
erschlossen. Dies ist durch Baulast 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Einzelhandel in begrenztem Umfang beinhaltet auch die Tankstelle mit Shop
und Waschstral3e. Diese Nutzung ist allgemein in Gewerbegebieten zulassig.

Die Ecke Nikolaus-Lenau-StraRe/ Scheffelstrale wird durch zwei Wohn-/
Geschaftsgebdude mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss gepragt. Auf dem
nach Sid-Osten angrenzenden Grundstick wurde ein Verlagsgebaude
aufgegeben. Zunachst beabsichtigte der Grundstickseigentimer hier eine
Umnutzung zu einem Fachmarkt — bestehend aus 3 eigenstandigen Markten -
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Textil, Schuhe und
Drogerie) auf einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 1360 m? (in Erganzung zu
den bereits bestehenden Lebensmittelmarkten) und hat am 19.03.2007 mit
Anderung am 29.03.2007 einen entsprechenden Bauantrag eingereicht.
Zwischenzeitlich hat der Eigentimer das ehemalige Verlagsgebaude
anderweitig umgenutzt.

Nach Sud-Westen, sud-westlich der Scheffelstralle, grenzt ein grol3er
produzierender Gewerbebetrieb an.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine vertragliche
Nutzungszuordnung innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes gewahrleisten.
So ist im nord-westlichen Teil des Plangebietes eine Nutzungsstaffelung von
Gewerbe (aul3erhalb des Plangebietes) tber Mischnutzung hin zu Wohnen
vorgesehen.

Dariber  hinaus  beinhaltet der Bebauungsplan einschrankende
Festsetzungen zur Zuléssigkeit des Einzelhandels. Die Erforderlichkeit
dieser Festsetzungen ergibt sich aus dem Einzelhandelskonzept 2015 —
Gesamtkonzept fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung an den Standorten
Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen. Danach sollen nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich nur in den zentralortlichen
Versorgungsbereichen von Schwetzingen sowie von Oftersheim und Plankstadt
angesiedelt werden. Auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches von



Schwetzingen ist eine Beschrankung der Verkaufsflachen mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten auf den Bestand erforderlich. So bleibt die
Wettbewerbssituation mit Oftersheim und Plankstadt entspannt, die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten wird nicht gefdhrdet. Die gemeindliche Planungshoheit der
Nachbargemeinden kann gesichert werden.

Das vorliegende Plangebiet befindet sich auf3erhalb des zentral6rtlichen
Versorgungsbereiches von Schwetzingen. Hier sind nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich unzuléssig. Die zuldssigen bzw. nicht
zulassigen Sortimente sind in der ebenfalls beschlossenen ,Schwetzinger Liste"
abschlieBend aufgelistet. Das 0. g. beantragte Fachmarktzentrum ist demnach
unzulassig. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans soll der baurechtliche
Einzelhandelsbestand gesichert und gleichzeitig eine Erweiterung sowie
Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit innenstadtschadlichen Sortimenten
ausgeschlossen werden.

Folgende Nutzungskonzeption ist vorgesehen:

e Allgemeines Wohngebiet
Das bisher festgesetzte Allgemeine Wohngebiet sud-westlich der
Holderlinstral3e soll auch kinftig als solches festgesetzt werden. Hingegen
soll das nord-Ostlich der Holderlinstral3e festgesetzte Reine Wohngebiet im
Interesse einer nutzungsvertraglichen Zuordnung als Allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach
8 4 Abs. 3 sind unzulassig.

e Mischgebiet
Der Bereich mit Mischgebietscharakter an der Ecke Scheffelstrale/
Nikolaus-Lenau-Stral3e wird als Mischgebiet festgesetzt.

Das Mischgebiet dient gleichermaflien dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Um den
zulassigen Storgrad im Mischgebiet abzusenken, sind nur in der
Erdgeschossebene  kleinflachige  Einzelhandelsbetriebe  mit  nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Schank- und Speisewirtschaften
sowie sonstige Gewerbebetriebe sind allgemein zulassig.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sind unzul&ssig.
Der Ausschluss der nicht-kerngebietstypischen Vergniigungsstatten ergibt
sich aus der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung innerhalb einer
Gemengelage. Eine weitere Beeintrachtigung des Wohnens soll
ausgeschlossen werden. In der Entwurfsfassung des Gesamtkonzeptes fir
die kinftige Steuerung der Ansiedlungen von Vergnigungsstatten in
Schwetzingen — derzeit in Aufstellung - ist eine Ansiedlung von
Vergnugungsstatten im Plangebiet nicht vorgesehen.

e Gewerbegebiet GE
Der vorhandene kleinflachige Lebensmitteldiscounter sowie die vorhandene
Tankstelle einschlief3lich Handwerk, Dienstleistung und Einzelhandel werden
mit einem GE Uberplant. Hier sind unter Bezugnahme auf das



Einzelhandelskonzept 2015 nur in der EG-Ebene Kkleinflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig.

Der vorhandene Lebensmittelmarkt ist, so wie er baurechtlich genehmigt und
gebaut wurde, geschitzt. So weit es fir die Aufrechterhaltung des
bestehenden Einzelhandelsbetriebes erforderlich ist, sind Erweiterungen der
Geschossflache unterhalb der Grofiflachigkeit zulassig. Die vorhandene
Tankstelle ist ebenfalls in ihrem Bestand geschutzt. Eine Ersatzbebauung
wird nach den neuen Festsetzungen beurteilt.

Um auch kinftig die gewerbliche Entwicklung zu sichern, sind innerhalb des
Gewerbegebietes Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten unzuléssig.

SO-Grofl¥flachiger Einzelhandel

Der bestehende grof3flachige Lebensmittelvollsortimenter auf Flst-Nr. 821/1
wird mit zwei SO-Gebieten Grol¥flachiger Einzelhandel dberplant. Die
Unterscheidung in SO1 und SO2 ergibt sich aus den unterschiedlichen
Gebaudehohen und Dachformen, bei der Ermittlung der Grund- und
Verkaufsflachenzahl sind SO1 und SO2 als eine Einheit anzusehen. Die SO-
Festsetzung wurde gewahlt, weil sie in der bestehenden Situation am
ehesten geeignet ist, den Bestand zu sichern und gleichzeitig eine
Erweiterung der vorhandenen Verkaufsflichen sowie eine Anderung der
Sortimente einzuschranken.

Folgende Festsetzungsalternativen standen zur Diskussion:

Bei einer GE-Festsetzung kann kaum davon ausgegangen werden, dass in
absehbarer Zeit die angestrebte gewerbliche Entwicklung umgesetzt wird.
Vielmehr wird der bestehende grofiflachige Einzelhandelsbetrieb, der erst
2003 genehmigt und gebaut wurde, aufgrund der hier getroffenen
Investitionen auf einen nicht absehbaren Zeitraum weiter betrieben. Eine
GE-Festsetzung ware  funktionslos und mit erheblichen rechtlichen
Unsicherheiten verbunden.

Eine Herausnahme des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes aus dem
Plangebiet ist wegen der bestehenden GE-Festsetzung bereits heute mit
erheblichen rechtlichen Unsicherheiten behaftet. Mit einer
Fremdkdrperfestsetzung koénnte fur den bestehenden grof3flachigen
Vollsortimenter ein erweiterter Bestandsschutz betrieben werden, die
Anwendungsvoraussetzungen fehlen jedoch.

Mit der Festsetzung eines SO-grof3flachiger Einzelhandel kann zum einen
der bestehende groR3flachige Einzelhandelsbetrieb in seinem Bestand
gesichert (Eigentumsschutz versus Entwicklungsziel) und gleichzeitig eine
Erweiterung der vorhandenen Verkaufsflichen sowie eine Anderung der
Sortimente ausgeschlossen werden. Diese Festsetzung bietet fir die Stadt
Schwetzingen die grofdte planungsrechtliche Sicherheit. Erst bei konkreten
Anderungen wird eine erneute Planung erforderlich. Dann kénnen auch in
einem zweiten Schritt  die  Ziele und MaRnahmen  des



Einzelhandelskonzeptes 2015 und das Anpassungsgebot vollstandig
umgesetzt werden.

Fur den bestehenden grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb innerhalb der
beiden SO-Gebiete-Grol3flachiger Einzelhandel werden die bestehenden
Verkaufsflachen festgeschrieben. Demnach sind auf Grundstiick FIst-Nr.
821/ 1 nur im Erdgeschoss Verkaufsflachen bis maximal 2824 m2 zulassig.

Die zuladssige Geschossflache beider SO-Gebiete zusammen ergibt sich
aus der zuldssigen GFZ von 0,5. Dies entspricht einer absoluten
Geschossflache von 4895 m2 und einer Steigerung gegeniber der
bestehenden Geschossflache um 12,8 %. Somit hat der bestehende
Lebensmittelvollsortimenter in gewissem Umfang noch
Entwicklungsmoglichkeiten.

Im SO1 sind Anlagen fur gesundheitliche Zwecke und im SO2 Schank- und
Speisewirtschaften allgemein zuldssig. Diese Festsetzungen sind
bestandsorientiert.

Der private Belang — Eigentumsinteresse an einer moglichst optimalen
wirtschaftlichen Verwertung — muss dem offentlichen Belang — Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung Schwetzingens zur Sicherung der zentralen
Versorgungsstrukturen — untergeordnet werden. Die  wirtschaftliche
Verwertbarkeit der betroffenen Grundstiicke wird nur so weit begrenzt, wie es
zum Erreichen der dargestellten Ziele unbedingt notwendig ist. Einen Eingriff in
die tatsachlich ausgeiibte Nutzungsart bereitet der Bebauungsplan nicht vor,
der baurechtliche Einzelhandelsbestand wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt.

Baustruktur — Konzept Bauweise

Bestand

Die Wohnbebauung im Plangebiet ist durch eine offene Bauweise gepragt.
Soweit Bebauungspléne vorhanden sind, setzen diese eine offene Bauweise
bzw. Kettenh&auser fest. Hingegen weist die bislang nicht Gberplante
Mischnutzung offene und halboffene Bauweise sowie Grenzbebauung auf. Im
Bereich der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind zum Teil Gebaude mit
Langen von mehr als 50 m vorhanden, sie verfliigen tber seitliche
Grenzabstande.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Festsetzung der Bauweise soll die vorhandene Bebauung aufgegriffen
und weiterentwickelt werden.

e Abweichende Bauweise
Im Bereich der Wohnbebauung WA3 entlang der Nikolaus-Lenau-StralRe
wird abweichende Bauweise 1 (al) festgesetzt. Es handelt sich um eine



halboffene Bauweise mit einem Grenzanbau an der nord-Ostlichen
seitlichen Grundstucksgrenze.

Im Bereich des Mischgebietes MI nord-6stlich der Scheffelstralle wird
abweichende Bauweise 2 (a2) festgesetzt. Es handelt sich um eine
geschlossene Bauweise unter Beachtung der seitlichen Baugrenzen.

Fur die Sondergebiete SO1 und SO2 zwischen Scheffelstrale und

HolderlinstralRe ist abweichende Bauweise 3 (a3) vorgesehen. Hier gilt
offene Bauweise — die Lange der Hausformen darf 50 m tberschreiten.

e Offene Bauweise
In den verbleibenden Baugebieten wird offene Bauweise (0) festgesetzt.

Nutzungsdichte - Nutzungskonzept

4.1

Uberbaute Grundflachen
Bestand

Der Wohnblock zwischen Holderlinstra3e und Goethestral3e weist z. T. einen
sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Dieser resultiert vor allem aus den
rickwartig hergestellten Garagenhéfen und der begrinten Tiefgarage, die
wegen der hohen Nutzungsdichte — Geschosswohnungsbau — auch erforderlich
sind. Fur die Gberplante Wohnbebauung entlang der HdlderlinstralR3e setzt der
bestehende Bebauungsplan eine GRZ von 0,3 fest.

Der Versiegelungsgrad der Wohnbebauung sud-westlich der HolderlinstralRe
fallt dagegen deutlich geringer aus, was auch an der aufgelockerten
Wohnbebauung liegen durfte. Der Blockinnenbereich ist weitgehend frei von
Garagen und Nebenanlagen. Die bisher festgesetzte GRZ von 0,4 ist in jedem
Fall eingehalten.

Die unbeplanten Flachen entlang der Scheffelstralle sowie die bestehenden
Lebensmittelméarkte und Tankstelle sind nahezu zu 100 % versiegelt. Der hohe
Versiegelungsgrad ergibt sich weniger aus den bestehenden Hauptgebauden
selbst — hier sind die maximalen Werte der BauNVO eingehalten - als vielmehr
aus den grol¥flachigen Stellplatzanlagen. Letztere Uberschreiten deutlich die
zulassigen Werte der BauNVO 1990 - lediglich bis zu 80 % ist eine
Versiegelung zulassig.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll die kiinftige
bauliche Entwicklung gesteuert werden. Dabei wird langfristig eine teilweise
Entsiegelung der Oberflachen angestrebt.



Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im WAL bis
WA4 sowie im MI sollen die maximal zuldassigen Werte der BauNVO 1990
zugrunde gelegt werden.

Fur die verbleibenden Baugebiete wird eine GRZ aus dem Bestand
abgeleitet, mit der Folge, dass die maximal zulassigen Werte nach BauNVO
1990 unterschritten werden:

SO1+S02 mit einer GRZ von 0,5
GE mit einer GRZ von 0,5

Die GRZ-Werte der bestehenden Hauptgebaude liegen zum Teil deutlich
unter diesen Werten. Bereits vorhandene (und baurechtlich genehmigte)
hohere Versiegelungsgrade geniel3en Bestandsschutz. Erst bei baulichen
Veranderungen gelten die festgesetzten GRZ-Werte.

In den Bereichen WA1 und WAZ2 befinden sich Grundstiicke, die zu 100 %
versiegelt sind. Zur Beriicksichtigung des Bestandes sind Uberschreitungen
der zuladssigen GRZ durch Flachen von Zubehodranlagen bis zu einer GRZ
von 0,8 zuléssig.

Um die Versiegelungseffekte abzumildern, sieht der Bebauungsplan vor,
dass alle 5 Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum auf einer Pflanzinsel
gepflanzt werden soll.

Baufenster

Bei den Wohngebieten und dem Mischgebiet verlaufen die bandartigen
Baufenster entlang des Blockrandes, so dass die Blockinnenbereiche von
Bebauung frei bleiben und der Verbesserung der Wohnqualitat dienen.

Im Block sud-westlich der Holderlinstral3e sind Garagen nur innerhalb der
Baufenster zuldssig. Ausnahmsweise sind Tiefgaragen aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig, wenn diese nicht Uber das
angrenzende Stral3enniveau herausragen, begrint werden und die
zulassigen GRZ-Werte eingehalten sind. Stellplatze und Nebenanlagen bis
zu einer bestimmten GroRe sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

Im Block nord-dstlich der Hoélderlinstral3e gibt es keine Einschrankungen
hinsichtlich der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen, sofern die
zuldssigen Nutzungsmalie eingehalten werden. Nebenanlagen sind nur bis
zu einer bestimmten GroBe aufRRerhalb der Uber baubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

Innerhalb der Sondergebiete 1 und 2 und des Gewerbegebietes verlauft das
Baufenster  entlang der Holderlinstral3e. Bereits  vorhandene
Stellplatzanlagen hin zur Scheffelstral3e liegen aul3erhalb des Baufensters,
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sind aber auch auf den nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ausdrucklich zulassig.

Die bestehende Oberflachenversiegelung ist in ihrem Bestand geschiitzt — erst
bei baulichen Veranderungen ist eine Reduzierung des Versiegelungsgrades

zu erwarten. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird
nicht in die wirtschaftliche Verwertbarkeit der Grundstiicke eingegriffen.

Gebaudehohen

Bestand

Die Gebaudehdhen innerhalb des Plangebietes fallen sehr unterschiedlich aus.
Es gibt keine ann&hernd homogene Hohenentwicklung.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Im gesamten Geltungsbereich werden zur Regelung der Geb&udehohen eine
maximale Traufhthe sowie eine maximale Firsthéhe festgesetzt. Beide
Hohenangaben orientieren sich am Bestand und lassen in gewissem Umfang
noch eine Entwicklung in der Hohe zu. Bei der Festsetzung der maximalen
Firsthohe werden folgende Aspekte zu Grunde gelegt:

e die zulassige maximale Traufhéhe

e im WAL bis WA4, Ml und SOL1 eine durchschnittliche Geb&udetiefe von 12
m

e im SO2 und GE eine durchschnittliche Gebaudetiefe von 20 m

e die zulassige Dachform und die zugehérige zuldssige Dachneigung

Bei Pultdachern ist der hdhere Dachabschluss mit der maximalen Firsthdhe
gleichzusetzen.

Der Bebauungsplan lasst eine Aufstockung der onkologischen Tagesklinik um
ein weiteres Geschoss zu. Die abstandsrechtlichen Vorschriften nach
Landesrecht bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch erreicht das Gebaude die
Traufh6he des bestehenden Verlagshauses. Die Abschirmwirkung zur nord-
westlich angrenzenden Wohnbebauung wird hierdurch erhéht.

Die bestehende Hohenentwicklung der Gebaude ist in ihrem Bestand
geschutzt. Darliber hinaus bietet der Bebauungsplan weitgehend in geringem
Umfang eine zusatzliche Ho6henentwicklung an. Einen Eingriff in die
tatsachliche Hohenentwicklung der Gebaude bereitet der Bebauungsplan nicht
Vor.

. Umwelt

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. In Bereichen gewerblicher Nutzung liegt
die Oberflachenversiegelung bei nahezu 100 %. Die Bereiche mit Wohnnutzung
sind bei niedrigerer Nutzungsdichte gut durchgrint und bei
Geschosswohnungsbau bis zu 100 % versiegelt. Insofern sind die
Bodenfunktionen bereits heute groRRtenteils beeintrachtigt. Aufgrund der



zwischenzeitlich novellierten BauNVO 1990 ist langerfristig mit einer teilweisen
Entsiegelung der Oberflachen zu rechnen.

Die Grundsticke FIst-Nrn 821/1 und 821/4 wurden bis ca. 2002 umweltrelevant
genutzt (u. a. Druckerei) und inzwischen neu bebaut bzw. einer
Nutzungsanderung zugefuhrt. Im Zuge der Baumafllnahmen im Bereich der
heutigen Einkaufsmarkte wurden 2004 lokal erhdhte Schadstoffgehalte ermittelt
und ordnungsgemald entsorgt. Die umwelttechnischen Untersuchungen
beschrankten sich primar auf die heutigen Parkplatzflachen. Es ist deshalb
nicht ganzlich auszuschliel3en, dass bei zukinftigen Erdarbeiten auf diesem
Areal lokal abfallrelevantes Bodenmaterial angetroffen wird, welches ggf. zu
entsorgen ist.

Die vorhandenen Grinflachen sind intensiv gartnerisch genutzt und insofern
nicht von Bedeutung fir Fauna und Flora. Teilweise werden sie durch die
Festsetzung nicht Uberbaubarer Grundstucksflachen von Bebauung
freigehalten.

Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrédchtigung der FFH-Gebiete und
Vogelschutzgebiete infolge der Planungen.

Kampfmittel

Auf der Grundlage von multitemporalen Luftbildauswertungen wurde das
Plangebiet auf das Vorhandensein von Kampfmitteln untersucht. Demnach kann
eine absolute Kampfmittelfreiheit nicht bescheinigt werden. Auf dem Luftbild ist
zu erkennen, dass Schwetzingen im 2. Weltkrieg bombardiert wurde. Im
Nahbereich um das Untersuchungsgebiet sind Bombentrichter und auch
Schaden an Gebauden zu erkennen. Der daraus konzipierte ,Bombardierte
Bereich® ragt auf der stidwestlichen Seite in die Untersuchungsflache hinein
(Parkplatz auf Flst-Nr. 821/1). In diesem Bereich sollen im Zuge von
EinzelmaRnahmen weitergehende Untersuchungen auf moégliche Kampfmittel
durchgeftuhrt werden.

Im Ubrigen hat die Luftbildauswertung keine Anhaltspunkte fir das
Vorhandensein von Bombenblindgadngern auf der Restflache ergeben.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes 3,51 ha 100,0 %
betragt

Davon entfallen auf:
Allgemeines Wohngebiet 1,13 ha 32,19 %
Mischgebiet 0,35 ha 9,97 %

Gewerbegebiet 0,57 ha 16,24 %



Sondergebiet 0,98 ha 27,92 %

StraRenverkehrsflache einschlieRlich 0,48 ha 13,68 %
Gehwege

Folgeverfahren

In den Uberwiegend bebauten Bereichen ist keine Umlegung erforderlich.
Vereinzelt kénnen in Teilbereichen Grenzregelungen die Umsetzung des
Bebauungsplans erleichtern.



Ortliche Bauvorschriften

Die Baustruktur innerhalb des Plangebietes ist sehr heterogen gepragt. Auf der
einen Seite gilt es, die vorhandene Wohn- und Mischbebauung mit ihren
typischen Gestaltelementen zu erhalten. Auf der anderen Seite pragen
grol3flachige Gebaude und starke Freiflachenversiegelungen das Plangebiet.
Mit Hilfe der 6rtlichen Bauvorschriften sollen nur im unbedingt notwendigen Mal3
gestalterische Vorgaben getroffen werden.

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Bestand

Je nach Funktion des Gebéudes sind innerhalb des Plangebietes
unterschiedliche Dachformen anzutreffen:

e Sattel- und Flachdacher bei Wohngebauden bzw. Wohn- und
Geschaftshausern

e Flach- und Pultdacher bei gewerblich genutzten Gebauden mit relativ
grol3er Gebaudetiefe

Dartber hinaus zeichnen sich vor allem gewerblich genutzte Gebaude durch
lange, ungegliederte Fassaden aus.

Gestaltkonzept

Je nach Baugebiet sollen Déacher als Sattel-, Pult- oder Flachdach zul&ssig
sein. Fir jede Dachform sind geeignete Dachneigungen vorgegeben.

Ausnahmsweise sind in den Gebieten WA1 bis WA4 sowie Ml und SO1
Staffelgeschosse zulassig, wenn ihre Ausmalie die zulassige Dachkubatur
eines Satteldaches nicht Uberschreiten und auf allen vier Geb&udeseiten in
gleichem Mal} ein Rucksprung erfolgt.

Die zulassige Dachkubatur ergibt sich aus folgenden Festsetzungen:

e zulassige Dachform

e maximal zulassige Dachneigung

¢ maximale Firsthbhe — hier wird je nach Gebietsart eine Geb&udetiefe von 12
m bzw. 20 m zugrunde gelegt

Eine den ortlichen Bauvorschriften beigefligte Skizze erlautert die zulassigen
Mal3e eines ausnahmsweise zulassigen Staffelgeschosses.

Flachdéacher sollen begrint werden. Solaranlagen auf den Dachern sind
zulassig.

AulRenwande ab einer gewissen Lange mussen gegliedert werden, entweder
architektonisch oder durch Fassadenbegriinung.



Werbeanlagen

Bestand

Bereits heute sind genehmigte Werbeanlagen in vielfaltiger Form und GréRRe
sowie an unterschiedlichen Orten innerhalb des Plangebietes vorhanden:

e Werbeschilder und Werbefriese an den Gebauden

e Werbepylone bzw. freistehende Werbesaulen unterschiedlicher Grol3e an
Einfahrtsbereichen und in exponierter Lage

e Werbefahnen entlang der Scheffelstral3e

Die bestehende Werbung pragt den Charakter des Plangebietes.

Gestaltkonzept

Zur besseren stadtebaulichen Integration und speziell zur Sicherung von
Gebaudestrukturen im Plangebiet werden einschrankende Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen, die der Au3enwerbung dienen.

So sind Werbeanlagen auf offentlichen Flachen generell unzulédssig. Im
Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
zulassig.

Werbeanlagen sind an Gebauden sowie im Freiflachenbereich — auf den nicht
Uberbauten Flachen — zulassig. Dabei sind mehrere Werbeanlagen zu einer
gemeinsamen Anlage zusammenzufassen und in Grol3e und Form aufeinander
abzustimmen.

Ferner ist eine Begrenzung der zulassigen Hohe und der Gesamtoberflache der
Werbeanlagen - relativer Wert in Bezug auf die Grundsticksgro3e -
vorgesehen.

Grundlage fur diese Festsetzungen ist der Bestand der bereits genehmigten
Werbeanlagen. Das vorhandene Mal3 kann geringfligig Uberschritten werden.

Nicht iiberbaute Flachen/ Einfriedungen

Bestand

In Bereichen gewerblicher Nutzung sind vereinzelt Lagerflachen sowie Mdllton
nen in den Vorzonen zur Stral3e hin eingerichtet. Hierdurch wird das Erschei
nungsbild des StraRenraumes negativ beeinflusst.

Gestaltkonzept

Die Vorzonen zwischen Bauflucht und StralRenbegrenzungslinie sollen
grundsatzlich von Stellplatzen, Garagen, Lager- und Ausstellungsflachen
freigehalten werden. Hier soll eine Begrinung angestrebt werden. Der
halbo6ffentliche Charakter soll erhalten bleiben.
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Anhang: Bestehende Nutzungen
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