B  Stadt
Schwetzingen

Offentliche Bekanntmachung

Bebauungsplan Nr. 98 ,,Schwetzinger Hofe*
mit ortlichen Bauvorschriften

Beteiligung der Offentlichkeit, Unterrichtung der Triger dffentlicher Belange
und Beteiligung der Nachbargemeinden - Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 98
»Schwetzinger Hofe“ wird veroffentlicht.

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat am 17.04.2024 in 6ffentlicher Sitzung
fiir den Bebauungsplan Nr. 98 ,,Schwetzinger Hife“ eine Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen, eine Unterrichtung der Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie eine Beteiligung der Nachbargemeinden
gemal § 2 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstiicke, Flst.-Nr. 750, 750/1,
750/2,750/3, 750/4, 750/5, 750/6, 750/7, 750/8, 750/9, 750/10, 750/11, 750/12,
750/13, 750/14, 1044, 1045, 1046, 1046/2, 1046/3, 1046/4, 1046/5, 1046/6 und
1046/7.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe“ umfasst
den im nachfolgenden Lageplan dargestellten Bereich. Er befindet sich im inner-
stadtischen Bereich Schwetzingens. Nach Stiden und Sitidosten begrenzt die ,,Stid-
tangente“ das Baugebiet. Ostlich grenzt die ,Scheffelstrae an. Westlich befindet
sich die Bundesbahntrasse mit der Einfahrt zum Schwetzinger Bahnhof. Im Norden
schlieRen Mehrfamilienwohnhduser sowie gewerbliche Lagernutzung an den Gel-
tungsbereich an.

Der Umgriff des Aufstellungsbeschlusses und der Planbereich ist im folgenden Kar-
tenausschnitt dargestellt:

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 ,,Schwetzinger Hofe“ sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die nachhaltige Wiedernutzbarmachung der
innerstadtischen Konversionsflache geschaffen werden.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans werden folgende Ziele verfolgt:

« Die Stadt Schwetzingen strebt die nachhaltige Wiedernutzbarmachung der ehe-
mals gewerblich genutzten Flachen des zentral gelegenen ,,Pfaudler-Areals“ an
Das Konversionsgelande wird seit 2017 nicht mehr genutzt und soll als urbanes
Stadtquartier entwickelt werden. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen
der Stadt Schwetzingen zur Innenentwicklung.

« Das Plangebiet eignet sich fiir die kernstadtnahe Unterbringung von Wohnen
sowie von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

« Die Epple Projekt Kurpfalz GmbH hat das ca. 6,9 ha grofRe Grundstiick erworben
und plant auf der Grundlage eines 2019 erarbeiteten und seitdem fortgeschrie-
benen Masterplans die Neuentwicklung eines nachhaltigen Stadtquartiers
unter dem Titel ,,Schwetzinger Hofe“.

« Leitlinien fir die stadtebaulich-architektonische Gestaltung und Anmutung im
zukiinftigen Quartier enthélt auch das zum Bebauungsplan im Hinweisteil zu-
gehorige Quartiershandbuch.

«  Der Entwurf greift die stadtebauliche Konzeption des Masterplans auf und glie-
dert das Plangebiet in mehrere Baufelder sowie weitere in den Blockinnenbe-
reichen positionierte Griin- und Freiflaichen. Notwendige Stellpléatze sollen in
Tiefgaragen und einer Quartiersgarage untergebracht werden.

« Auch ist eine interne verkehrliche ErschlieBung konzipiert, die nach Osten hin
an die Scheffelstrale anbindet und nach Westen hin die Moglichkeit einer bahn-
querenden FuR- und Radwegeverbindung vorbereitet.

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplans wurde die schwierige schalltech-
nische Situation durch eine intensive Untersuchung begutachtet. Dieses Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgesehene Planung durch geeignete MaRnah-
men umsetzbar ist. Die entsprechenden Mafinahmen wurden im Bebauungsplan
festgesetzt.

Vorbereitende Bauleitplanung

In dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg - Mannheim von 2006, Gesamtfortschreibung 2020 ist das Gebiet als ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 98 ,,Schwetzinger-Hofe“ ist demzufolge nicht aus dem FNP
entwickelt. Daher wird parallel zum Bebauungsplan in rdumlich entsprechender
GroRe die Teildnderung des Flachennutzungsplans beim zustandigen Planungstra-
ger angestoRen und durchgefiihrt werden.

Umweltbezogene Informationen

Es liegen Informationen zu Larmimmissionen aus Verkehrslarm und Gewerbeldarm
vor, die in Folge der Planung zu erwarten sind: Das Quartier liegt im Einwirkbereich
der Schienenstrecke der Deutschen Bahn im Westen, der Siidtangente im Siiden so-
wie verschiedener gewerblich genutzter Flachen siidlich, dstlich und nérdlich des
Plangebiets.

Im Umweltbericht stehen folgende umweltbezogene Informationen zu nachstehen-
den Schutzgiitern (inkl. Bewertung der Betroffenheit durch die Planung) zur Ver-
fligung:

- Schutzgut Pflanzen - Tiere - biologische Vielfalt: vorhandener Vegetations-
bestand und Biotoptypen, Bewertung der Vegetationsstrukturen und der pla-
nungsbedingten Auswirkungen, erforderliche Baumfillungen und vorgesehene
AusgleichsmaBnahmen; MaRnahmen zum Ausgleich fiir den Verlust von Bio-
topflachen (durch die Entwicklung neuer Biotopflachen im Geltungsbereich) zu
der Gehélzrodung, der Bauzeitenbeschrénkung, der Vermeidung Fallenwirkung
und okologischer Baubegleitung;

- Schutzgut Landschaftsbild: Angaben zu Naturraum und Landschaftsbild;

- Schutzgut Flachen - Boden: vorhandene Bodenverhéltnisse; vorhandene und
kiinftige Bodenversiegelung, MaRnahmen zur Eingriffsminderung und zum Aus-
gleich (z. B. Umgang mit Oberboden, Aus- und Einbau von Béden, Wiederher-
stellung von Fléchen);

- Schutzgut Wasser: MaRnahmen zur Versickerung von Niederschlagswéassern
und Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen;

- Schutzgut Klima/Luft: Angaben zur allgemeinen Klimalage, zu Wind und Durch-
liftung sowie zum Lokalklima inkl. der lokalklimatischen Auswirkungen des
Vorhabens;

- Schutzgut Mensch und Erholung sowie Kultur- und Sachgiiter: Flachennutzun-
gen, keine Kulturguiter im Geltungsbereich bekannt;

- Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fiir die vorgenannten Schutzguter als Grund-
lage fiir die Abwégung sowie fiir die Festsetzung von Ausgleichsmainahmen im
Bebauungsplan;

Umweltbezogene Stellungnahmen

- Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis | Wasserrechtsamt (05.11.2021)/Regierungs-
prasidium Karlsruhe Ref. 53.1 (15.11.2021): Grundwasserschutz; Wasserversor-
gung; Entwdsserung; Niederschlagswasserbeseitigung; Altlasten; Bodenschutz;

- Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis | Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz
(02.11.2021/12.11.2021): Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung; Artenschutz

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund der Beschlussfassung des Gemeinderates in seiner offentlichen Sitzung
vom 17.04.2024 wird zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB der
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe“ zusammen mit den auf-
gestellten ortlichen Bauvorschriften, jeweils in der Fassung vom 17.04.2024 nach
§ 3 Abs. 2 BauGB verdffentlicht. Bestandteil der Veréffentlichung sind neben dem
Entwurf des Bebauungsplans zusammen mit den aufgestellten ortlichen Bauvor-
schriften folgende Anlagen:

+ Hinweise in der Fassung vom 17.04.2024
+ Begriindungin der Fassung vom 17.04.2024

+  Umweltbericht und Griinordnungsplan inkl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung,
Bioplan, Heideberg, in der Fassung vom 01.03.2024

« Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung, Bioplan, Heidelberg, in der
Fassungvom 13.11.2018

« Aktualisiertes artenschutzrechtliches Malnahmenkonzept

« Verkehrsuntersuchung, BS-Ingenieure, Ludwigsburg, in der Fassung vom
Juni 2023

«  Schallimmissionsprognose, Kurz + Fischer, Winnenden in der Fassung vom
01.03.2024

+  Prognose der zu erwartenden Erschiitterungen und des Sekundérluftschalls in
den geplanten Mehrfamilienhdusern, Kurz + Fischer, Winnenden, in der Fassung
vom 15.08.2019

« Abschlussbericht Altstandort Pfaudler-Areal - Beweissicherung BA1 -, Toniges
GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 05.11.2021

+ Gutachterliche Stellungnahme 01 - Beweissicherung BAL - hier: Baugruben-
sohle Labor- und TB-Gebaude, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom
08.06.2021

« Gutachterliche Stellungnahme 02 - Beweissicherung BA1 - hier: Untersuchun-
gen am Brandschutt, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 08.06.2021

« Bescheinigung ,Baugrund frei von Belastungen®, Toniges GmbH, Sinsheim, in
der Fassung von 04.04.2022

+ Gutachten Altstandort Pfaudler-Areal - Detailuntersuchung -, Toniges GmbH,
Sinsheim, in der Fassung vom 07.09.2021

+  Untersuchungskonzept aktualisiert Altstandort Pfaudler-Areal - Detailunter-
suchung -, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 08.06.2021

« Gutachten Altstandort Pfaudler-Areal; BV Kindermuseum - Bodenluftunter-
suchung -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 14.06.2021

« Gutachterliche Stellungnahme - Orientierende Untersuchung abgesiebtes
Material - Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 24.08.2021

+ Gutachterliche Stellungnahme Tank - Orientierende Untersuchung abgesiebtes
Material - Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 25.08.2021

«  Gutachterliche Stellungnahme - Fachtechnische Begleitung eines Tankausbaus
mit Beweissicherung und abfalltechnischer Untersuchung am kontaminierten
Aushubmaterial - Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 28.10.2021

+ Gutachterliche Stellungnahme - Nachbeprobungen diverser Hufwerke -
Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 30.06.2020

« Vermerk/Schacht mit Heizol-/Diesel, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 26.05.2021

+  Schurfbeprobung/Aushub- und Entsorgungskonzept - Riickbau der Boden-
platte und der Kranbahnfundamente - Olschaden und Produktionsriickstinde,
Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung von 04.04.2022

« Gutachterliche Stellungnahme 01 - Aushubbereich im Bauabschnitt 7 (BA7) -
Abfalltechnische Untersuchungen -, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 04.03.2022

+ Gutachterliche Stellungnahme 02 - Aushubbereich im Bauabschnitt 3 (BA3) -
Abfalltechnische Untersuchungen -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 04.03.2022

+  Gutachterliche Stellungnahme 03 - Aushubbereich im Bauabschnitt 2 (BA2) -
Abfalltechnische Untersuchungen -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 07.03.2022

« Gutachterliche Stellungnahme 04 - Aushubbereich im Bauabschnitt 5 (BA5) -
Abfalltechnische Untersuchungen -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 07.03.2022

+ Gutachterliche Stellungnahme 05 - Produktionsriickstdnde/BA2 - Abfall-
technische Untersuchungen -, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung von
09.03.2022

«  Gutachterliche Stellungnahme 06 - MKW-Schaden im Aushubbereich von BA2 -
Abfalltechnische Untersuchungen -, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 09.03.2022

+  Gutachterliche Stellungnahme 07 - MKW-Schaden im Aushubbereich von BA2 -
Abfalltechnische Untersuchungen am Bodenaushub -, Toniges GmbH, Sins-
heim, in der Fassung von 19.04.2022

« Gutachterliche Stellungnahme 08-01 - Tank Ost im Aushubbereich von BA7 -
Beweissicherung nach Tankausbau -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 18.11.2022

+ Gutachterliche Stellungnahme 08 - Heizo|-Schaden im Aushubbereich von BA7 -
Abfalltechnische Untersuchungen -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 30.09.2022

« Gutachterliche Stellungnahme 09 - Baumreihe entlang der Siidtangente -
Umwelttechnische Untersuchung mit Schiirfgruben -, Toniges GmbH, Sinsheim,
in der Fassung von 17.11.2022

« Gutachterliche Stellungnahme 10 - BA 2/Beweissicherung Alte Rohbauhalle -
Umwelttechnische Untersuchungen -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
von 17.11.2022

»  Gutachterliche Stellungnahme 11 - BA 2/Platz zwischen ,Alte Rohbauhalle* und
,Farb- und Lésemittellager” - Beweissicherung -, Téniges GmbH, Sinsheim, in
der Fassung von 08.12.2022

« Gutachterliche Stellungnahme 12 - BA 2/Platz siidlich ,Farb- und Lésemittel-
lager“ - Beweissicherung -, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung von
21.12.2022

+ Gutachterliche Stellungnahme 13 - KVF 7/Schlamm aus dem Absetzbecken -
Abfalltechnische Untersuchung -, Téniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung von
20.03.2023

+ Gutachterliche Stellungnahme 14 - Zufahrt zu BA1 mit Teilflache BA2/KVF 7 -
Beweissicherung -, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung von 27.03.2023

« Gutachterliche Stellungnahme 15 - Kontaminationsverdachtsfliche KVF 6:
Heizoltank - Beweissicherung nach Riickbau des Tankbeckens -, Toniges
GmbH, Sinsheim, in der Fassung von 27.03.2023

+ Gutachterliche Stellungnahme 16 - BA3 - Beweissicherung -, Toniges GmbH,
Sinsheim, in der Fassung von 12.07.2023

« Gutachterliche Stellungnahme 17 - BA5 - Beweissicherung -, Toniges GmbH,
Sinsheim, in der Fassung von 12.07.2023

« Gutachterliche Stellungnahme 18 - BA2 Ost - Beweissicherung -, Toniges
GmbH, Sinsheim, in der Fassung von 31.07.2023

+  Zwischenbericht Altstandort Pfaudler-Areal - Monitoring 01/2022 -, Toniges
GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 08.06.2022

»  Zwischenbericht Altstandort Pfaudler-Areal - Monitoring 02/2022 -, Toniges
GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 06.12.2022

+  Zwischenbericht Altstandort Pfaudler-Areal - Monitoring 01/2023 -, Toniges
GmbH, Sinsheim, in der Fassung vom 27.03.2023

« Risikobewertung fiir Areal Pfaudler Werke, Re2area GmbH, Heidelberg, in der
Fassung vom 26.08.2016

+ Ingenieurgeologisches Gutachten, Toniges GmbH, Sinsheim, in der Fassung
vom 17.08.2020

« lokalklimatische Stellungnahme, Lohmeyer GmbH, Karlsruhe, in der Fassung
vom 08.08.2022

«  Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung, Ingenieurbiiro fiir Tiefbau, Manfred
Dzengel, Lustadt, in der Fassung vom 03.11.2023

+ Freiflachenplan, Stadtlandschaft, Géttingen, in der Fassung vom 15.02.2024

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich des Entwurfs der ortlichen Bau-
vorschriften ist mit den o.g. Anlagen in der Zeit vom

13.05.2024 bis einschlieBlich 21.06.2024

auf der Homepage der Stadt Schwetzingen unter https://www.schwetzingen.de/
offenlagen und im zentralen Internetportal des Landes Baden-Wiirttemberg unter
https://www.uvp-verbund.de/kartendienste abrufbar.

Ergdnzend hierzu kénnen alle Bebauungsplanunterlagen einschlieflich o.g. Anla-
gen innerhalb des oben genannten Zeitraums auch im Biirgermeisteramt Schwet-
zingen, Hebelstrale 1, EG (Eingangsbereich), 68723 Schwetzingen, wéahrend der
allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

Diese Offnungszeiten sind:

Montag 08:00 - 12:00 Uhr

Dienstag 08:00 - 12:00 Uhr

Mittwoch geschlossen

Donnerstag  08:00 - 12:00 Uhr und 14:00 - 18:00 Uhr
Freitag 08:00 - 12:00 Uhr

Wéhrend der Auslegungsfrist kdnnen Stellungnahmen miindlich zur Niederschrift,
per E-Mail oder schriftlich bei der GroRen Kreisstadt Schwetzingen, Amt fiir Stadt-
entwicklung, HebelstraRBe 7, 1. OG (Offenlagen), 68723 Schwetzingen vorgebracht
werden. Gleichzeitig besteht dort innerhalb der Auslegungsfrist Gelegenheit zur
Erérterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung. Da das Ergebnis der
Behandlung der Stellungnahmen mitgeteilt wird, ist die Angabe der Anschrift des
Verfassers zweckmaRig. Die Ergebnismitteilungen werden erst nach dem durch den
Gemeinderat erfolgten Satzungsbeschluss versandt.

Schwetzingen, den 06.05.2024 Dr. René Péltl, Oberbiirgermeister




