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10.

11.

VERFAHRENS - UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gemas § 2 (1) BauGB
Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gemas § 2 (1) BauGB

mit Wahl des Verfahrens nach §13a BauGB
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlussesam
Ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB
vom 11.04.2007 bis einschlieBlich 11.05.2007

Frihzeitige Beteiligung der Behérden
geman § 4 (1) BauGB (Frist bis zum..11.05.2007...)

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaB §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der 6éffentlichen Auslegung
gemanB §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Offentliche Auslegung

des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 14.06.2007
und der Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 14.06.2007
mit Begriindung geman §§ 3 (2), 4 (2) BauGB in der Zeit

vom 09.07.2007 bis einschlieBlich 10.08.2007

Erneute 6ffentliche Auslegung

des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 18.12.2008
und der Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 18.12.2008
mit Begriindung § 4a Abs.3 BauGB in der Zeit

vom 07.01.2009 bis einschlieBlich 06.02.2009

Verlangerungsfrist bis 20.03.2009

Satzungsbeschluss Bebauungsplan
sowie Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
gemaB § 10 (1) BauGB

Satzungstext
am 27.03.2003
am 29.03.2007
am 04.04.2007
am 04.04.2007
am 11.04.2007
am 28.06.2007
am 02.07.2007
am 22.04.2009
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12.

12.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text sowie der Inhalt der értlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmen und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Schwetzingen, den .......ccccooeiiee i

Oberblrgermeister Dr. René Péltl

Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
der Satzungen gemas § 10 (3) BauGB am 25.04.2009
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SATZUNG

tber den Bebauungsplan
'Quartier VII

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I, S. 3316)
mit Wirkung vom 01.01.2007.
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466) m. W. v. 01.05.1993.
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58).
Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S.
20) m. W. v. 18.02.2006.
Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir Ba-
den-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen in seiner Sit-
zung am 22.04.2009 den Bebauungsplan ,Quartier VII' als Satzung beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan - Satzung ist der zeichnerische
Teil in der Fassung vom 02.04.2009 maBgebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Bebauungsplan - Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 02.04.2009
Einschl. Beiblatt mit Eintrag der Larmpegelbereiche nach DIN 4109
(Plan NR. 4644-01 und 4644-02 des Schalltechnischen Gutachtens, Stand

4.11.2008)

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom02.04.2009

C Artenverwendungsliste in der Fassung vom 02.04.2009

Folgende Anlagen werden beigefiigt, ohne Satzungs- Bestandteile zu sein:

D Anlage 1: Hinweise zum Bebauungsplan i.d.F. vom 02.04.2009

E Anlage 2: Begrindung i.d.F. vom 02.04.2009
mit Umweltbericht

F Anlage 3: Zusammenfassende Erklarung i.d.F. vom 02.04.2009

G Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung i.d.F. vom Nov.2008
Ergénzung vom 20.02.2009

H Anlage 5 Verkehrsuntersuchung i.d.F. vom Dez. 2008

G Anlage 6 Auswirkungsanalyse i.d.F. vom Mérz 2009
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§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan 'Quartier VII' tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der
Abwagung:

Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 BauGB

1. eine etwaige Verletzung von in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften sowie

2. Mangel der Abwagung beim Zustandekommen dieser Satzung,

wenn sie nicht in Fallen der Nr. 1 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der Nr. 2 in-
nerhalb von 7 Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemein-
de geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Man-
gel begrinden soll, ist darzulegen. Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften der Gemeindeordnung (GemQ) fir Baden-Wdirttemberg oder von
aufgrund der Gemeindeordnung erlassenen Verfahrens- und Formvorschriften beim
Zustandekommen dieser Satzung ist nach § 4 Abs. 4 GemO in dem dort genannten
Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich und unter Bezeichnung des Sachver-
halts, der die Verletzung begriinden soll, innerhalb eines Jahres seit dieser Bekannt-
machung geltend gemacht worden ist.

Die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwagung
sind schriftlich gegenlber der Stadt Schwetzingen -Blrgermeisteramt-, Postfach 19
20, 68721 Schwetzingen, geltend zu machen.

Entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47
der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen gel-
tend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder
verspatet geltend gemacht wurden, aber hétten geltend gemacht werden kénnen.
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Zeichnerischer Teil

in der Fassung vom 02.04.2009
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 02.04.2009
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1.1

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN 'QUARTIER VII'

Die nachfolgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB))

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemaB Eintrag im zeichnerischen Teil
folgende Nutzungen zulassig:

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Als Zweckbestimmung wird 'Sondergebiet fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe'
festgesetzt.

Es sind folgende Nutzungen zuldssig:
Einzelhandelsbetrieb (Einkaufsmarkt Vollsortimenter)
mit einer maximalen Verkaufsflache
(entsprechend nachfolgender Definition)
incl. Verkaufsflachen fir Konzessionare von 3 300 m2
Davon entfallen auf
nahversorgungsrelevante Sortimente

(entsprechend nachfolgender Definition) 2.500 m2
andere als die vorgenannten,
nahversorgungsrelevanten Sortimente 800 m?

Lager- und Nebenflachen fir den Einzelhandelsbetrieb
Dienstleistungs- und Biroflachen
Betriebsbedingte Wohnungen

Definition Verkaufsflache:
Zur Verkaufsflache zahlt der Teil der Geschéftsflache, auf dem die Verkaufe abgewi-
ckelt werden, einschl. Kassenzone, Information, Gange, Schaufenster und Stellfl&-
chen fur Einrichtungsgegenstdnde sowie innerhalb der Verkaufsrdume befindliche
und diese miteinander verbindende Treppen und Aufzlge.
Nicht in die Verkaufsflache einzubeziehen sind:
Bedienungsflachen hinter Theken, die nicht von Kunden betreten werden dir-
fen
Flachen auBerhalb der Kassenzone fur Windfang, Flure, Treppen, Aufzlge,
und fur das Abstellen von Einkaufswagen einschlieBlich der notwendigen Vor-
flachen
Flachen vor den Bedientheken der Konzessionare, die gleichzeitig Flure sind
Flachen fur die Leergutriicknahme

Definition nahversorgungsrelevante Sortimente:
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente umfassen Lebens- und Genussmittel, Ge-
tranke und Drogeriewaren.
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1.2

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil wird als Art der baulichen Nut-
zung Mischgebiet Ml gemaB § 6 BauNVO festgesetzt.

GeméanB § 1 (5) Nr.1 BauNVO sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Teilbereichen A, A1, A2, A3, B, B1, B2, B3, B4, B5, B6, C, C1, D, E wird das
MaB der baulichen Nutzung festgesetzt durch die Trauf- und Firsthéhe geman nach-
folgender Definition und/oder Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
und die Grundflachenzahl gemaB Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthbhen wird jeweils die Héhe
der Gehweghinterkante der erschlieBenden StraBe in Grundsticksmitte definiert.
Bei Eckgrundstiicken ist der jeweils tiefer liegende Bezugspunkt maBgebend.

Die Traufhdhe 'TH' ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der GebaudeauBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Firsthéhe 'FH' ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem héchstgelege-
nen Punkt der Dachhaut.

Die Trauf- und Firsthéhen werden in den Teilbereichen folgendermaBen festgesetzt:

max. Traufhdhe max. Firsthéhe
Teilbereich A, B, B4, E 11.20m 17.00 m
Teilbereich A1, B1, B2 7.00 m 10,50 m
Teilbereich A2,A3 B3,B5, B6 7.50m 12.50 m
C,C1,D

In den Teilbereichen E1, E2 und E3 wird das Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt
durch die H6he der baulichen Anlage gemaB nachfolgender Definition und/oder Ein-
trag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans und die Grundflachenzahl geman
Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Als Bezugspunkt flr die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlage wird die Hohe
der Gehweghinterkante der Gustav-Hummel-StraBe in Grundstliicksmitte definiert.

Bauliche Anlagen sind entsprechend § 2 LBO unmittelbar mit dem Erdboden verbun-
dene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen. Dazu zahlen auch technische Aufbau-
ten (z.B. Kihlaggregate, Werbeanlagen u. a.)

Die Héhe der baulichen Anlagen ,HbA’ wird definiert als MaB zwischen dem Be-
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zugspunkt und dem héchstgelegenen Punkt der baulichen Anlage.

Die H6he der baulichen Anlagen wird in den Teilbereichen folgendermaBen festge-

setzt:

min. HbA max. HbA
Teilbereich E1 7.50m 10.50 m
Teilbereich E2 7.50 m 16,50 m
Teilbereich E3 7.50m 10.50 m

Im Mischgebiet darf die zulassige Grundflache, wenn keine anderen Festsetzungen
entgegenstehen, durch die Grundflachen von Garagen, Carports, Stellplatzen, Tief-
garagen und ihren Zugangen und Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50
vom Hundert tberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,9.

Im Sondergebiet darf die zulassige Grundflache, wenn keine anderen Festsetzungen
entgegenstehen, durch die Grundflache von Fluchtreppen, Fluchtwegen und Zufahr-
ten bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

3. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bebauungsplanbereich sind die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen
geman dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Teilbereich A, B, B4, B6, E, E1, g geschlossen

E2

Teilbereich C, C1, D, offen offen

Teilbereich A1, A2, B1, B2, B3 af abweichend entsprechend.
nachfolgender Definition

Teilbereich E3 a2 abweichend entsprechend.
nachfolgender Definition

Teilbereich A3 a3 abweichend entsprechend.
nachfolgender Definition

Teilbereich B5 a4 abweichend entsprechend.
nachfolgender Definition

Die abweichende Bauweise 'al’ wird als einseitige Grenzbebauung festgesetzt. Ist
auf einem benachbarten Grundstlick bereits ein Gebaude in seitlichem Grenzanbau
vorhanden, ist an dieses anzubauen. Sind auf zwei benachbarten Grundstiicken Ge-
baude mit seitichem Grenzanbau vorhanden, ist wahlweise auf einer Seite anzubau-
en.

Die abweichende Bebauung ,a2’ wird als einseitige Grenzbebauung festgesetzt. Ent-
sprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil ist zu den nach Westen und Siden
angrenzenden Grundsticken ist ein Grenzabstand einzuhalten.

Die abweichende Bebauung ,a3’ wird als geschlossenen Bebauung festgesetzt. Ent-

10
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sprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil ist ein Grenzanbau an die riickwartige
Grundstiicksgrenze zulassig. Bei einem Abriicken von der rickwartigen Grund-
stlicksgrenze ist ein Grenzabstand einzuhalten.

Die abweichende Bebauung ,a4’ wird als einseitige seitliche Grenzbebauung festge-
setzt. Entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil ist ein Grenzanbau an die
rickwartige Grundstlicksgrenze zuldssig. Bei einem Abricken von der rickwartigen
Grundstlcksgrenze ist ein Grenzabstand einzuhalten.

GeméaB Eintrag im zeichnerischen Teil ist die Stellung der Hauptgeb&ude durch Vor-
gabe der Firstrichtung festgesetzt. Die angegebene Firstrichtung ist fir Hauptdacher,
nicht flr untergeordnete Dacher, verbindlich.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in der Planzeichnung Uber Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Ungeachtet einer méglichen Bebauung der Grundstiicke mit weiteren Gebauden ist
grundstiicksbezogen zwingend zuerst an der Baulinie zu bauen.

Eine Abweichung von der Baulinien ist entlang der Gustav-Hummel-StraBe fur Ge-
baudeteile bis zu einer Vorsprungstiefe von 0,5 m, gemessen senkrecht von der Au-
Benkante der Fassadenwand, zuldssig. Die Lange eines vorspringenden Gebaude-
teils darf die Lange, gemessen parallel zur Gehweghinterkante, von 15.00 m und die
Gesamtlange der vorspringenden Gebaudeteile darf 4/5 der Gebaudelange nicht
Uberschreiten.

Eine weitere Uberschreitung der Baulinie ist fiir Vordécher bis 1,5 m und fiir AuBen-
treppen bis 1,0 m, jeweils gemessen senkrecht von der AuBenkante der Fassaden-
wand, zulassig.

Die rickwartigen Baugrenzen im Bereich E3 dirfen flr die Anlage von Fluchtreppen
Uberschritten werden.

5. Flachen fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen
(8§89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Tiefgaragen sind generell auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen und in den flr Stellplatze und Garagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

Stellplatze sind dartiber hinaus in der im zeichnerischen Teil als Parkdeck ausgewie-
senen Flache zuldssig. Das Parkdeck mit seinen Zu- und Abfahrten ist mindestens
auf 35 % der zugehdrigen Grundflache zu Gberdachen. Dachanteile mit einer Dach-
neigung < 10° sind entsprechend Ziffer 9 der planungsrechtlichen Festsetzungen zu
begrinen.

1
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6. Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8§ 9 (1) Nr. 21 BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend bezeichneten Flachen sind mit einem Fahr-
und Leitungsrechtrecht zu belasten.

Das mit ,fr' gekennzeichnete Recht wird als Fahrrecht zugunsten Flurstick 364/2
festgesetzt.

Das mit ,Ir' gekennzeichnete Recht wird als Leitungsrecht zugunsten Flurstiick 364/2
festgesetzt.

7. Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)
Auf dem Flurstlick 302/15 wird eine Flache flar Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Elektrizitat (Trafostation) ausgewiesen als Ersatz fir die bestehende Trafo-
station auf dem Flurstick 356/6.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ( §9 (1) Nr. 24 BauGB )

Das Parkdeck des Einkaufsmarktes ist entsprechend der Darstellung im Beiplan Nr.
4644-02 des Schalltechnischen Gutachtens in der senkrechten Flucht aller AuBen-
wande mit einer Brustung mit einer H6he von mindestens 1,30 m, gemessen ab Fer-
tigfuBboden des Parkdecks, zu versehen. An den zu den Flurstlicken 364/2, 363, 362
und 361 orientierten Gebaudeseiten ist die AuBenwand des Parkdecks bis zur Unter-
kante des Daches zu schlieBen.

Fir die im Beiplan zum Bebauungsplan (Plan 4644-01 der Schalltechnischen Unter-
suchung) ausgewiesenen Flachen werden folgende passive SchallschutzmaBnahmen
vorgeschrieben:

An den gekennzeichneten Fassaden der Wohngebaude/Blrogebaude sind auf Grund
der Gerauschbelastungen durch AuBenlarm Vorkehrungen zur Gerduschminderung
zu treffen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis
dber die Luftschallddmmung nach DIN 4109 zu fihren, wenn folgende Bedingungen
erflllt sind:

- Aufenthaltsrdume in Wohnungen und &hnliche Rdume ab Larmpegelbereich 1l
- BUrordume und &hnliche Rdume ab Larmpegelbereich IV

Nach VDI 2719 ist bei AuBengerauschpegeln von tber 50 dB(A) nachts eine Schall
dammende, evil. Fenster unabhangige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder
Wohnung ist dann wenigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Luftungsein-
richtungen vorzusehen.

12
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Auf den Flurstiicken, 319/3, 356/4, 356/1, 356/6, 302/12 und 302/15 befinden sich
Altlastenverdachtflachen (Obj.Nr. 3048, Erkundungsfall). Werden Nutzungsanderun-
gen auf den Flurstlicken vorgenommen, so sind samtliche Erdarbeiten im Bereich
gutachterlich zu betreuen. Wird abfallrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu
separieren und einer ordnungsgemaBen Entsorgung oder Wiederverwendung zuzu-
fihren. Die gutachterlichen BegleitmaBnahmen sind mit dem Wasserrechtsamt abzu-
stimmen.

Auf den Flurstiicken 319/3 und 356/4 sind 6 Rammkernsondierungen 2 m tief nieder-
zubringen, die Bodenluft auf LHKW und BTEX, die Feststoffproben auf Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (MKW), Cyanide und Schwermetalle zu untersuchen. Die Lage
der Bohransatzpunkte sind mit der Unteren Bodenschutzbehdérde abzustimmen.

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die nachfolgend aufgefihrten grinordnerischen Festsetzungen werden erst bei einer
baulichen Erweiterung und/oder Neubebauung auf den entsprechenden Grundstl-
cken wirksam.

Auf der Grinflache Pfg 1 an der NadlerstraBe sind hochstdmmige, groBkronige
StraBenb&ume zu pflanzen. Mindeststammumfang ist 18 — 20 cm. Diese
sind mit geeigneten Strauchern zu unterpflanzen.

Die Pflanzgebote fur Einzelbdume und Strducher sind mit standortgerechten heimi-
schen Arten aus der Artenverwendungsliste (siehe Teil C) umzusetzen. Sie sind dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch Gehélzarten ge-
maB Artenverwendungsliste (siehe Teil C) zu ersetzen. Von Leitungen ist bei Ge-
hélzpflanzungen ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten. Die Pflanzung ist spa-
testens ein halbes Jahr nach Fertigstellung der Gebaude vorzunehmen.

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Substrataufbau zu versehen,
zu begrinen und als begrinte Flachen zu erhalten (siehe Pflanzvorschlag unter Teil
C) Ausgenommen sind Flachen fir notwendige Zufahrten und Zugange, Flachen fur
Terrassen bis zu einer Gr6Be von 10 gm.

Pflanzgebot Hochstamme

Im Bereich des Kreisverkehrsplatzes NadlerstraBe / MUhlenstraBe sind entsprechend
der Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans hochstammige, groBkro-
nige StraBenbdume zu pflanzen. Der Mindeststammumfang ist 18 — 20 cm, zu ver-
wendende Arten und Sorten sind der Artenverwendungsliste im Teil C zu entneh-
men.

Auf jedem privaten Grundstlck ist je 300 m2 Grundstlicksflache mindestens 1 hoch-
stdmmiger Laubbaum, Stammumfang 12 — 14 cm zu pflanzen (siehe Artenverwen-
dungsliste im Teil C) dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, wobei vorhandener heimi-
scher Laubbaumbestand auf den nicht Uberbaubaren Flachen eingerechnet werden
kann. Der Standort der Baume ist flexibel.
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10.

11.

Baumpflanzungen, die nicht auf der jeweiligen Grundstiicksflache umgesetzt werden
kénnen, sollen im StraBenraum oder auf einer sonstigen Flache auBerhalb der
Grundsticksflache in Abstimmung mit der Stadt Schwetzingen gepflanzt werden.

Pflanzgebot Straucher

Je 50 m? Grundsticksflache ist ein heimischer Strauch gemaB Artenverwendungslis-
te im Teil C zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, wobei vorhandene
heimische Straucher auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen eingerechnet
werden kénnen.

Alternativ zu den Strauchpflanzungen kénnen in gleicher Anzahl Rank- und Kletter-
pflanzen zur Begriinung von Fassaden und Zaunen gepflanzt werden. (siehe Arten-
verwendungsliste im Teil C)

Pflanzgebot Fassadenbegriinung
Die Sud- und Westfassaden des Einkaufsmarktes im Teilbereich E 3 sind mindestens
auf 50 % der Wandflache zu begriinen (siehe Artenverwendungsliste im Teil C).

Pflanzgebot Dachflachen

Die Dachflachen des Parkdecks in den Bereichen E1, E2 und E3 sind mit mindestens
0,1 m Substrataufbau zu versehen, zu begriinen und als begriinte Flachen zu erhal-
ten.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen
Nicht Gberbaute Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten.
Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist nicht zul&ssig.

Pflanzbindung (§ 9 (1) 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten StraBenbdume sind zu
erhalten. Abgéangige Baume sind durch Baumarten und —sorten gemang Artenverwen-
dungsliste im Teil C zu ersetzen, Mindeststammumfang 18 — 20 cm.

Die auf der 6éffentlichen Grinflache (Pfb 1) vorhandenen Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen und ggf. zu erganzen. Abgéangige Gehdlze sind durch Arten
geman Artenverwendungsliste im Teil C zu ersetzen.

Festsetzungen zum Bestand ( §9 (2) BauGB)

Die Festsetzungen im zeichnerischen und schriftlichen Teil des Bebauungsplans, die
den Ausschluss von Vergnligungsstatten im Mischgebiet betreffen, werden fir das
Flurstick 362 erst mit der Aufgabe der bestehenden Nutzung wirksam. Bis zur Auf-
gabe der bestehenden Nutzung gilt:

In der Spielhalle sind maximal 12 Geldspielautomaten zulassig.

Die Spielhallennutzung ist auf den vorderen Grundsticksteil zu begrenzen. Der
vordere Grundstlcksteil wird definiert als Bereich zwischen der Gehweghinterkan-
te Carl-Theodor-StraBe und einer Linie senkrecht zur Grundstlicksgrenze zwi-
schen den Flurstliicken 362 und 363, beginnend bei einer Grundstlckstiefe von 20
m - gemessen von der Gehweghinterkante Carl-Theodor-StraBe entlang der
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Grundstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 362 und 363. Eine Uberschreitung
bis zu einer Grundstlickstiefe von 23 m ist zuldssig fir gemeinsam genutzte Zu-
gange und Flure.

Im rlckwartigen Grundstlcksteil ist ausschlieBlich der Betrieb einer Gaststatte
und eines Billardcafes zulassig. Der rickwartige Grundstlcksteil wird definiert als
Bereich zwischen der hinteren Grundstliicksgrenze und einer Linie senkrecht zur
Grundsticksgrenze zwischen den Flurstiicken 362 und 363, beginnend bei einer
Grundstlckstiefe von 20 m - gemessen von der Gehweghinterkante Carl-
Theodor-StraBe entlang der Grundstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 362
und 363.

Nach Aufgabe der bestehenden Nutzung wird die Bebaubarkeit, wie im zeichneri-
schen und schriftlichen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt. GemaB § 1 (5) Nr.1
BauNVO sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten nicht zulés-

sig.

15



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier VII' Artenverwendungsliste

Artenverwendungsliste

in der Fassung vom 02.04.2009
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Artenverwendungsliste

Tabelle 1:

Artenverwendungsliste

1 a MittelgroBe Biaume (15 — 20 /25 m)
Acer platanoides *Columnare’ (15 — 20 m)
Acer platanoides ,Summershade’ (15 — 20 m)
Carpinus betulus (15 — 25 m)

Carpinus betulus ‘Geessink’ (15 — 20 m)
Fraxinus excelsior ,Atlas’

Prunus avium (15 — 20 m)

Sorbus torminalis (10 — 20 m)

Tilia cordata ,Erecta’ (15 — 20 m)

Tilia cordata ‘Glenleven’ (15 —25)

1 b MittelgroBe Biume (10 — 15 m)

Acer campestre

Acer campestre ,Elsrijk’

Acer platanoides ,Farlakes Green’ (12 — 15 m)
Acer platanoides ,Olmsted’ (10 — 12 m)
Carpinus betulus ,Columnaris’ (8 — 15)
Carpinus betulus ,Fastigiata’ (8§ — 15)

Spitzahorn (sdulenformig)
Spitzahorn

Hainbuche

Hainbuche

Esche (kegelformig)
Vogelkirsche

Elsbeere

Winterlinde

Kegellinde

Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wuchs)
Spitzahorn

Spitzahorn (sdulenformig)

Hainbuche

Sédulen-Hainbuche

Tilia cordata ,Rancho’ (9 — 12 m)

Pyrus communis (10 — 15 m) Holzbirne

Sorbus aucuparia (10 —15 m) Vogelbeere

Sorbus domestica (10 — 15 m) Speierling

Sorbus intermedia (10 — 12 m) Schwedische Mehlbeere
Tilia platyphyllos ‘Laciniata’ (10 — 15 m) Sommerlinde

2. Kleine Baume (4 — 12 m):

Acer platanoides ,Globosum’ (4 — 6 m) Kugelahorn

Malus domestica (5 — 7 m) Holzapfel

Prunus domestica (7 — 10 m) Hauszwetschge

Sorbus aria (6 — 12 m) Mehlbeere

Kleinkronige Winterlinde

3. Obstbiume in regionlatypischen Sorten:
Apfel

Birne

Kirsche

Walnuss

Zwetschge
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Artenverwendungsliste

Fortsetzung Tabelle 1: Artenverwendungsliste

4. Striucher:
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Tabelle 2:

Artenempfehlungsliste fiir Rank- und Kletterpflanzen

Fassadenbegriinung:

alle Expositionen:

Gem. Waldrebe* Clematis vitalba *

Waldrebe* Clem. alpina

Clem. montana *

Clem. viticella
Jeldngerjelieber* Lonicera caprifolium
Wilder Wein Parth. tricuspid. ‘Veitchii’ *

Parth. quinquefolia
Pfeifenwinde* Aristolochia dur.
Knoterich* Polygonum aubertii *

Glyzinie/ Blauregen* Wisteria sinensis

* Rank- oder Kletterhilfe notwendig
* starkwiichsige Arten

nord- und ostexponierte Lage:

Hedera helix *

Hydrangea petiolaris

Efeu
Kletterhortensie
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Tabelle 3: Heimische Gehdlze, die sich fiir eine intensive Dachbegriinung eignen

bei 50 cm Substratstirke (Striucher):

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

> 50 cm Substratstirke (Baume)

Acer campestre Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wuchs)
Acer platanoides ,globosum’ Kugelahorn

> 100 cm Substratstiirke (Biume):

Malus domestica Holzapfel

Prunus domestica Hauszwetschge

Tilia cordata ,Rancho’ Kleinkronige Winterlinde
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Als Baumpflanzungen kommen auch schwachwiichsige Obstsorten (Hochstdimme) in Frage.
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Hinweise zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 02.04.2009
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ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN 'QUARTIER VII'

1. Denkmalschutz

Es gelten die Regelungen der Satzung Gesamtanlage ,Kurfirstliches Sommerresi-
denz Schwetzingen nach § 19 DSchG BW in der Fassung vom 23.02.2006

Bauvorhaben, die sich im Geltungsbereich der Gesamtanlage ,Kurfurstliche Sommer-
residenz Schwetzingen’ befinden, bedirfen einer Genehmigung nach § 19 DSchG
BW.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quartier VII’ sind die folgenden Kultur-
denkmale der Baudenkmalpflege:

Carl-Theodor-Str. 15 Vorderhaus
Carl-Theodor-Str. 15a  Eckhaus mit Hofflache
Carl-Theodor-Str. 29 Vorderhaus mit Riickgebauden

Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verdnderung des Erscheinungsbildes
dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem Ref. 25 Denk-
malpflege des Regierungsprasidiums Karlsruhe eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich.

Sollten bei der Durchfihrung von Bauarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend dem zustandigen Landesdenkmalamt zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberlhrt zu lassen,
wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1
DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser,
Bildstécke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veran-
derung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zusténdigen
Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes Uber Ordnungswidrigkeiten (§27 DSchG) wird hingewiesen.

2. Stromversorgung

Die Stromversorgung fir das Gebiet kann aus dem bestehenden 20/0,4 kV-Ortsnetz
erfolgen, das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefiihrt.
Weitere MaBnahmen seitens des Energietrdgers werden nach Erfordernis zu einem
spateren Zeitpunkt realisiert und sind zurzeit nicht geplant.

Die bestehende Umspannstation auf dem Flurstlick 356/6 kann erst abgebaut werden
bzw. auBer Betrieb gehen, wenn die neue Umspannstation auf dem Flurstick 302/15
erstellt und in Betrieb ist.

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches liegen der 6rtlichen Versorgung die-

nende Energieversorgungsleitungen. Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten
Kabels ist nach den bestehenden Sicherheitsbestimmungen nicht zuldssig. Zur Ver-
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meidung von Schaden an Versorgungsleitungen sind die Baufirmen auf das Einholen
von Lageplanen hinzuweisen.

Fir die genaue Leitungsauskunft ist das

RZ Nordbaden

Zeppelinstr. 15-19

Tel.:07243180-242

Fax 07243 180-303

E-Mail rz.nordbaden-leitungsauskunft@enbw.com
zustandig.

3. Telekommunikationslinien

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Deutschen- Telekom AG beim Bauherrenbiro PTI 13, Mannheim Tel. (0621) 294
- 61 07, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu
beachten.

4, Abwasserbeseitigung

Der Bebauungsplan Quartier VII umfasst einen zentral gelegenen Bereich der
Schwetzinger Innenstadt. Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein be-
bautes Bestandsgebiet. Die Abwasserbeseitigung ist Uber das 6rtliche Kanalsystem
mit ausreichender Kapazitat gesichert.

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg soll Niederschlagswasser
von Grundstiicken, die nach dem 1.1.1999 bebaut oder befestigt werden, u. a. versi-
ckert werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdéglich ist. Far eine
mogliche Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Flachen ist u. a. die
Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Baden-Wdirttemberg Gber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 mafBgebend. Nie-
derschlagswasser wird danach schadlos und bei Wohnbebauung erlaubnisfrei besei-
tigt, wenn es z. B. in Mulden auf mindestens 30 cm mé&chtigem bewachsenem Boden
versickert wird. Die Mulden missen ausreichend dimensioniert sein. Dies gilt auch fur
im Gewerbegebiet anzusiedelnde Betriebe fur das zu versickernde Niederschlags-
wasser.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes muss untersucht und gegeben sein.
Maoglicherweise kann auch nur ein Teil des Niederschlagswassers versickert werden.
Der Nachweis der Versickerungsféahigkeit bei Grundsticksflachen zur Wohnbebau-
ung ist gegentber dem Wasserrechtsamt nicht zu erbringen.

Das setzt jedoch voraus, dass der Untergrund von Schadstoffen unbelastet ist. Die
Schadstofffreiheit ist nachzuweisen, um einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu
verhindern. Einem Ausrdumen von Deckschichten zum Zweck der Versickerung wird
nicht zugestimmt.
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Zur Erfullung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung
wird empfohlen, flachgeneigte Dacher bei sanierten oder neu errichteten Geb&auden
zu begriinen.

Weiterhin wird die Anlage von Zisternen empfohlen.

5. Immissionen aus dem Bahnbetrieb

Es ist zu berucksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen
aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm, Erschitte-
rungen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder. Es kénnen keine An-
spriche gegeniber der Deutschen Bahn AG fir die Errichtung von Schutz-
maBnahmen geltend gemacht werden.

Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von
Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

6. Begriinung von Fassaden, Mauern und Zaunen

Es wird empfohlen, Fassaden, Mauern und Zaune mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begrinen.

7. KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen

Flr den Bebauungsplanbereich wurde eine Analyse zur Kampfmittelbelastung durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst, Stuttgart durchgefihrt.

Die visuelle Interpretation der Luftbilder und anderer Unterlagen ergab, dass mit einer
maoglichen Kampfmittelbelastung des untersuchten Gebiets gerechnet werden muss.
Aufgrund dessen werden vor geplanten Eingriffen in den Untergrund (Bohr-, Grab-,
Ramm- und Baggerarbeiten, o. 4.) KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen fir erforder-
lich erachtet.
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Anlage 2
Begrindung zum Bebauungsplan
mit Umweltbericht

in der Fassung vom 02.04.2009
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Planerfordernis

Das Plangebiet ist gepragt durch die stadtische Bebauung entlang der Carl-
TheodorstraBe und die ungeordneten Rilckzonen zwischen NadlerstraBe und den
Bahngleisen (Gustav-Hummel-StraBe). Der hier befindliche Einkaufsmarkt entspricht
in Gr6Be und Ausformung nicht den heutigen Anforderung, die seinen Erhalt zur Ver-
sorgung der Wohnbevdlkerung der Innenstadt sichern. Es soll ein integrierter Stand-
ort fr einen Einkaufsmarkt mit einer angemessenen GréBe entwickelt werden. Die
Verbesserung der verkehrlichen Situation und die ErschlieBung der notwendigen
Stellplatze des Marktes sollen durch den Umbau der Kreuzung NadlerstraBBe / Mih-
lenstraBe sichergestellt werden. Anstehende Ver&anderungsinteressen in baulicher
und soziobkonomischer Hinsicht sowie die Erhaltung des Bestands bei besonderen
komplexen Gegebenheiten verlangen ordnende Regelungen zur Sicherung einer ver-
tréaglichen Dichte und Gestaltung im Quartier. Deshalb werden durch einen B-Plan fir
die kunftige Entwicklung des Quartiers Regelungen zur Nutzung, Nutzungsdichte und
fir die Kubatur vorgesehen.

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt. Ausschlussgrinde fir die Wahl des Verfahrens liegen
nicht vor.

Unter Bezug auf die besondere Bedeutung der Innenentwicklung im historischen Be-
reich der Innenstadt wird von dem Verzicht auf eine frihzeitige Beteiligung kein
Gebrauch gemacht.

Entsprechend den Zielen der Stadtebaulichen Rahmenplanung fir die Innenstadt ha-
ben Belange des Umweltschutzes und der Griinordnung in der Innenstadt besondere
Bedeutung. Es wird deshalb von der Méglichkeit auf die Erstellung eines Umweltbe-
richts zu verzichten, keinen Gebrauch gemacht. Dies gilt insbesondere, da Fragen
der Schallimmissionen auf das Planungsgebiet zu behandeln sind.

Abgrenzung des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich der B-Plan-Satzung ergibt sich aus der Darstellung im
zeichnerischen Teil.

Das Plangebiet wird begrenzt von der NadlerstraBe, der Gustav-Hummel-StraBe und
der Carl-Theodor-StraBe, wobei Teilbereiche der NadlerstraBe, der MihlenstraBe und
der Gustav-Hummel-StraBe in den Geltungsbereich integriert werden und umfasst ei-
ne Flache von ca. 2,2 ha.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Da fur das Quartier VII keine B-Planung rechtskréftig ist, sind die Flachen bisher bau-
und planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung vom 27.03.2003 fir
die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung im Plangebiet die Aufstellung eines B-
Plans fir das Plangebiet beschlossen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung zur ,Gestal-
tungssatzung Innenstadt’ der Stadt Schwetzingen, die am 14.06.2006 in Kraft getre-
ten ist.

Das Planungsgebiet ist Bestandteil des rechtskraftig festgesetzten Sanierungsgebiets
.Kernstadt* der Stadt Schwetzingen und unterliegt den entsprechenden Regelungen
nach BauGB.

Das Planungsgebiet grenzt an der Carl Theodor StraBe an den Geltungsbereich der
Gesamtanlage ,Kurfurstliche Sommerresidenz Schwetzingen“ gemaB § 19 DSchG
BW an. Teilflachen sind einbezogen in den zugeordneten Umgebungsschutzbereich
nach § 15 (3) DSchG BW bzw. die Pufferzone.

Die Ansiedlung des groBflachigen Einzelhandelsbetriebs erfolgt in Abstimmung mit
den Zielen und Vorgaben der tbergeordneten Planungen der Metropolregion und des
Nachbarschaftsverbandes:

Schwetzingen ist im Regionalplan Unterer Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen.

Das geplante ,Sondergebiet fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe’ befindet sich in
dem im Regionalplan, Teilregionalplan 2.2.5 Einzelhandel ausgewiesenen Zentralort-
lichen Standortbereich und im Versorgungskern.

Der Teilregionalplan enthalt folgenden Grundsatz (Nr. 2.2.5.1.):

Der Einzelhandel soll eine verbrauchernahe Versorgung in allen Teilen der Region
gewahrleisten. Hierzu sind im Rahmen der Bauleitplanung die innerdértlichen zentral
und gunstig zu Wohngebieten gelegenen Standorte des Einzelhandels zu férdern.

Ein EinzelhandelsgroBprojekt mit den im Bebauungsplan vorgesehenen Sortimenten
ist deshalb mit raumordnerischen Vorgaben zum Einzelhandel grundsatzlich verein-
bar.

Wesentliche Beurteilungsgrundlage fir Lage und GréBe des geplanten Einzelhan-
delsbetriebes ist das in der Begriindung des Flachennutzungsplans 2015/20 enthal-
tene Leitbild zur Einzelhandelsversorgung:

- Die Nahversorgung bleibt in den Orten und Stadtteilen integriert.

- Die Innenstadte von Mannheim, Heidelberg und Schwetzingen bleiben wichtigste
Einkaufsbereiche im Verbandsgebiet.

- Die Flachenbereitstellung fur den Einzelhandel durch den FNP 2015/2020 ist so zu
dimensionieren, dass die Nahversorgung in jeder einzelnen Stadt oder Gemeinde
gesichert bleibt.
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Zur Abschéatzung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung an den Standorten Ofters-
heim, Plankstadt und Schwetzingen wurde ein gemeinsames Einzelhandelskonzept
2015 in Auftrag gegeben. Diese Untersuchung liegt im Entwurf vor.

Zur Abschéatzung maoglicher raumordnersicher Auswirkungen - Einhaltung des Integ-
ration- und Kongruenzgebots sowie des Beeintrachtigungsverbots - des geplanten
Einzelhandelsbetriebs wurde eine Auswirkungsanalyse erarbeitet, die auf den umfas-
senden Untersuchungen des Einzelhandelskonzepts 2015 aufbaut.

Ergebnisse der Auswirkungsanalyse, Stand 16.03.2009 (Anlage 6)
1. Integrationsgebot

Der Planstandort liegt klar innerhalb des im Regionalplan (3. Teilfortschreibung Ein-
zelhandel) abgegrenzten zentraldrtlichen Versorgungsbereiches (funktional abge-
grenzte Innenstadt) der Stadt Schwetzingen.

Auch faktisch handelt es sich klar um einen integrierten Standort:

Sowohl eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes fir zahlreiche Einwohner
Schwetzingens als auch eine sehr gute Andienung via Pkw Uber die leistungsstarke
Gustav-Hummel-StraBe, aber auch via OPNV, sind gegeben.

Zudem handelt es sich aufgrund des ehemals bestehenden EDEKA neukauf um ei-
nen bei den Verbrauchern bereits etablierten Nahversorgungsstandort.

Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstandortes kann eine
stadtebauliche Beeintrachtigung des unmittelbaren Standortumfeldes sowie negative
Beeintrachtigungen aus verkehrlicher Sicht praktisch ausgeschlossen werden.

Wichtig: Faktisch wirde mit der Realisierung des Vorhabens am Planstandort (= in-
nerhalb des zentraldrtlichen Versorgungsbereiches der Stadt Schwetzingen) eine
Aufwertung der Versorgungssituation flr die Einwohner in zentraler Lage erfolgen.
Denn: Bisher sind im zentral6rtlichen Versorgungsbereich — mit Ausnahme des ehe-
mals bestehenden und zu ersetzenden EDEKA neukauf — lediglich Lebensmittelan-
bieter der Betriebsform Discount sowie Ladenhandwerk angesiedelt. Die Realisierung
eines modernen und leistungsstarken Lebensmittelanbieters aus dem Bereich SB-
Warenhaus wirde zu einer winschenswerten Aufwertung des zentral6rtlichen Ver-
sorgungsbereiches fuhren.

Bewertung:
Das Integrationsgebot ist formal und faktisch erfillt.

2. Kongruenzgebot
Das Vorhaben kann gréBtenteils als Nahversorger bezeichnet werden. Wie gezeigt

werden konnte umfasst das Einzugsgebiet des Vorhabens im Wesentlichen die Stadt
Schwetzingen sowie die beiden Nachbarkommunen Oftersheim und Plankstadt. Etwa
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60% des Planumsatzes werden aus Schwetzingen selbst kommen. Der Umsatzanteil
aus Oftersheim belauft sich auf rund 15% des Umsatzes und aus Plankstadt werden
ca. 20% des Planumsatzes des Vorhabens generiert. Die Streuumséatze belaufen sich
auf etwa 5% des Planumsatzes. Dementsprechend wird sich die Umsatzherkunft im
Wesentlichen auf die Stadt Schwetzingen sowie Oftersheim und Plankstadt be-
schranken. Somit geht das Einzugsgebiet definitiv nicht bzw. kaum Gber den Mittelbe-
reich Schwetzingen hinaus.

Faktisch wird das Einzugsgebiet des Planvorhabens auch durch bestehende Wett-
bewerber in den Umlandgemeinden (vgl. beispielsweise die Wettbewerbssituation in
Brihl, Hockenheim, Mannheim-Friedrichsfeld, Heidelberg) beschrankt. Splrbare
Kaufkraftabflisse zu Ungunsten dieser Wettbewerber durch Kaukraftverlagerungen
aus den Umlandgemeinden hin zum Planvorhaben sind kaum zu erwarten.

Bewertung:

Auch das Kongruenzgebot wird formal und faktisch erfiillt — eine Verletzung des Kon-
gruenzgebotes mit Realisierung des Vorhabens in der vorgesehenen GréBenordnung
ist, auch wenn man von héheren Streuumsatzen ausgehen wirde, nicht zu erwarten.

3. Beeintrachtigungsverbot

Analyse (Gesamtbetrachtung Nahrungs- und Genussmittel + Gesundheit / Kdrper-
pflege + Haushaltswaren):

Nicht der gesamte Planumsatz des Vorhabens muss fur die Abschatzung von Um-
satzumverteilungseffekten herangezogen werden. Denn: Am Planstandort bestand
bereits ein EDEKA neukauf, welcher durch das Vorhaben Kaufland quasi ,ersetzt”
wird. Der Umsatz des ehemaligen EDEKA neukauf ist daher fir die weiteren Berech-
nungen der Auswirkungen nicht von Relevanz, da er bereits vor Realisierung des
Neubau Kaufland am Standort generiert wurde. Dieser Umsatz (ca. 4,2 Mio. Euro) ist
somit nicht umverteilungsrelevant. Als umverteilungsrelevant gilt daher nur der zu-
satzlich durch das Vorhaben Kaufland generierte Umsatz von ca. 9,7 Mio. Euro.

Durch das Vorhaben kann die Bindungsquote im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel in Schwetzingen (noch) weiter auf ca. 88-90% erhéht werden. Dadurch generiert
das Vorhaben einen zuséatzlichen Umsatz mit Schwetzingern von ca. 3,2 Mio. Euro.
Der gréBte Anteil des umverteilungsrelevanten Umsatzes von 9,7 Mio. Euro wird von
bestehenden Anbietern in Schwetzingen abgezogen (vorwiegend nicht integrierte La-
gen z.B. ScheffelstraBe).

Griinde:

Das Vorhaben Kaufland hat im Vergleich zu bestehenden Anbietern eine relativ gro-
Be Verkaufsflache. Die Starke von Kaufland — also wie stark Kaufland die bestehen-
den Anbieter trifft — kann durch eine Verkaufsflachenrelation” dargestellt werden.
Kaufland ist zudem bisher am Standort Schwetzingen noch nicht vertreten, ist aber
eine attraktive Marke und daher stark.
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7 Verkaufsflachenrelation: Relation der gesamten Verkaufsfliche des Vorhabens von 3.255 m2 (SB-Warenhaus +
Konzessionarsflache) zur gesamten Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Schwetzingen von ca.
17.340 m?, ergibt einen Wert von ca. 19%.

Am Standort Schwetzingen herrscht bereits eine starke Wettbewerbsintensitat im
Nahrungs- und Genussmittelbereich (vgl. bspw. die hohe Verkaufsflachen-
ausstattung pro 1.000 Einwohner). Ansiedlungen wie das Vorhaben mulssen
zwangsweise in Schwetzingen zu Umsatzumverteilungen gegentber bestehenden
Anbietern fuhren.

Speziell in Schwetzingen gilt: Praktisch alle bestehenden Anbieter im Nahrungs- und
Genussmittelbereich befinden sich in nicht integrierten Lagen.

Insgesamt gehen wir daher davon aus, dass ca. 40% des Umsatzes des Vorhabens
bei bestehenden Anbietern in Schwetzingen abgezogen wird. Dies entspricht einem
Umsatz von ca. 3,9 Mio. Euro der gegenlber bestehenden Anbietern umverteilt wird.
4. Etwa 2,6 Mio. Euro des umverteilungsrelevanten Umsatzes missen somit von au-
Berhalb Schwetzingens, also gréBtenteils aus Oftersheim und Plankstadt, abge-
schopft werden. Etwa 5% des umverteilungsrelevanten Umsatzes wird durch Streu-
umséatze generiert, d.h. dass ca. 0,6 Mio. Euro aus dem Mittelbereich bzw. geringfi-
gig auch driber hinaus abge-schdpft werden. Im Folgenden werden die Auswirkun-
gen auf die beiden genannten Kommunen Oftersheim und Plankstadt geprift.

a. Oftersheim:

Etwa 15% des umsatzumverteilungsrelevanten Umsatzes, also ca. 1,5 Mio. Euro,
stammen vermutlich aus der Gemeinde Oftersheim. Von diesem Um-satz wurden
bisher bereits ca. 40% von bestehenden Anbietern in Schwetzin-gen abgezogen, d.h.
dass seither bereits ca. 0,6 Mio. Euro an bestehende Anbieter in Schwetzingen abge-
flossen sind. Somit werden nur etwa 0,9 Mio. Euro neu aus Oftersheim abgezogen.

Das bedeutet:
ca. 0.9 Mio. Euro / ca. 8,3 Mio. Euro (Umsatz Oftersheim in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel, Gesundheit / Kérperpflege und Haushaltswa-ren) = 10-11 %

b. Plankstadt:

Etwa 20% des umsatzumverteilungsrelevanten Umsatzes, also ca. 1,9 Mio. Euro,
stammen vermutlich aus der Gemeinde Plankstadt. Von diesem Umsatz wurden bis-
her bereits ca. 40% von bestehenden Anbietern in Schwetzingen abgezogen, d.h.
dass seither bereits ca. 0,8 Mio. Euro an bestehende Anbieter in Schwetzingen abge-
flossen sind. Somit werden nur etwa 1,1 Mio. Euro neu aus Plankstadt abgezogen.

Das bedeutet:

ca. 1,1 Mio. Euro / ca. 11,5 Mio. Euro (Umsatz Plankstadt in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheit / Kérperpflege und Haushaltswaren) = 9-10 %
Analyse (Differenzierte Betrachtung der Sortimente Nahrungs- und Genussmittel +
Gesundheit / Kérperpflege + Haushaltswaren):

Die folgende Tabelle zeigt eine differenzierte Betrachtung der genannten Sortimente
des kurzfristigen Bedarfsbereiches. Es wird ersichtlich:
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e Sowohl in Oftersheim als auch in Plankstadt gibt es praktisch keinen Anbieter
mehr mit umfassendem Sortiment im Bereich Haushaltswaren (vgl. die jeweils
sehr gerin-gen Ist-Umsatze bestehender Betriebe mit diesem Sortiment). Eine
Umverteilungs-quote ist somit rechnerisch gar nicht darstellbar - auch ange-
sichts der nur marginalen Umsatze des Vorhabens Kaufland in diesem Sorti-
mentesbereich mit Kunden aus Of-tersheim und Plankstadt. Bestehende An-
bieter in den beiden Gemeinden fihren Haushaltswaren lediglich als Randsor-
timent.

e Im Bereich Gesundheit / Kérperpflege sind die Umverteilungsquoten sowohl in
Of-tersheim als auch in Plankstadt unbedenklich.

Lediglich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich speziell in Oftersheim
eine Uber den Richtwert von 10% hinausgehende Umverteilungsquote. Dies ist leicht
begrindbar: Die Umverteilungsquote muss rechnerisch vergleichsweise hoch sein,
da in Oftersheim selbst kaum ein Angebot an Lebensmitteln (Ausnahme: Plus, La-
denhandwerk) besteht. "Rechnerisch" bedeutet dies: Realistischerweise wird das
Planobjekt nur geringe Konkurrenz gerade im Bereich Lebensmittel zu den beste-
henden Anbietern in Oftersheim sein. Vielmehr - und dies konnte innerhalb des "Ein-
zelhandelskonzeptes 2015 fiir Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen" klar gezeigt
werden - besteht in Oftersheim ein vergleichsweise groBes Ansiedlungspotenzial flr
Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, welches bei einer entsprechenden
Ansiedlung in Oftersheim quasi "automatisch" in Wert gesetzt wird, und zwar da-
durch, dass dann die Kaufkraftstrome von Oftersheim nach Schwetzingen reduziert
werden bzw. eben die Kaufkraftbindungsquoten in Oftersheim deutlich erhéht werden
kénnen. Dieses Ansiedlungspotenzial besteht unabhéngig von der Realisierung des
Vorhabens Kaufland in Schwetzingen.

Ofters-
heim

Plankstadt 0,9 9,1 10 0,2 2,3 8 <0,1 <0,1

*) Aufgrund des sehr geringen Planumsatzes und des sehr geringen Ist-Umsatzes bestehender Anbieter
in Oftersheim und Plankstadt (jeweils nur Randsortiment bei bestehenden Anbietern!) kann hier eine
Umverteilungsquote nicht angegeben werden.

Bewertung:

Das Beeintrachtigungsverbot bewegt sich rein rechnerisch in Oftersheim sowie in
Plankstadt in einem Grenzbereich, wird aber u. E. eingehalten. Schédliche Auswir-
kungen auf Anbieter in den zentral6rtlichen Versorgungsbereichen in den Gemeinden
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Oftersheim und Plankstadt und damit eine Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit
der Zentren sind mit Realisierung des Vorhabens in dieser GréBenordnung daher
eher nicht zu erwarten. Geschéftsaufgaben aufgrund von Umsatzumverteilungen in
den Kommunen sind nicht auszuschlieBen, wesentliche stadtebauliche Auswirkungen
sind aber eher unwahrscheinlich.

Gesamtbewertung:

Die Auswirkungsanalyse belegt, dass sowohl das Integrationsgebot als auch Kon-
gruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot unter folgenden Bedingungen eingehalten
sind:

e Das Leitbild von Nachbarschaftsverband und Metropolregion wird aufbauend
auf das gemeinsame Einzellhandelskonzept 2015 konkretisiert und von allen
drei Gemeinden verabschiedet.

e Schwetzingen schépft mit der Ansiedlung des nach Bebauungsplan ,Quartier
VII" zuldssigen groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit einer nahversor-
gungsrelevanten Verkaufsflache von maximal 2 500 m? sein Kontingent bis
zum Jahr 2015 aus.

e Weitere Ansiedlungen in Schwetzingen werden ausgeschlossen. Die beste-
henden Bebauungsplane werden entsprechend Uberarbeitet.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim weist fir den Geltungsbereich Wohnbauflachen (W) aus.

Die Ausweisung von Teilbereichen des Bebauungsplangebiets als Mischgebiet si-
chert die Entwicklung der vorhandenen Nutzungen und den Wohnstandort und ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir den groBflachigen Einzelhandelbetrieb wird gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ein ent-
sprechendes Sondergebiet ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird gemas § 13
a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Ortliche Gegebenheiten

Nutzung

An der Gustav-Hummel-StraBe befindet sich ein groBer Lebensmittelmarkt mit ca.
1800 m2 Bruttogeschossflache mit zugehérigen, ebenerdigen Stellplatzen.

Entlang der Carl-Theodor-StraBe Uberwiegt die Wohn- und Dienstleistungsnutzung in
den Obergeschossen, in der Erdgeschosszone besteht in der Regel eine Laden- oder
Gastronomienutzung. Im Blockinnenbereich befinden sich unterschiedlichen Nutzun-
gen, darunter teilweise Wohnen, Nebennutzungen des Wohnens, sowie die Erweite-
rungszonen der Ladengeschafte. GroBe befestigte Flachen im Innenbereich dienen
der Parkierung.

Baustruktur

32



4.3

Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier VII' Anlage 2: Begrlindung mit Umweltbericht

Der Blockrand an der Carl-Theodor-StraBe ist gepragt durch die geschlossene, 2-4
geschossige Grinderzeitbebauung mit traufstandigen Satteldachern.

Im Blockinnenbereich bzw. im Anschluss an die Gebaude des Blockrandes befinden
sich Gebaude mit unterschiedlichen Kubaturen , die sich durch ein- oder mehrseitigen
Grenzanbau auszeichnen.

Der von der StraBe zuriickgesetzte groBe, ungegliederte Baukérper des heutigen Le-
bensmittelmarktes bildet keine Raumkante gegenlber der Gustav-Hummel-StraBe
und der Bahnlinie.

Die Blockkante entlang der NadlerstraBe ist gepréagt durch die zum Teil begrinten
Bdschungen der StraBenrampe zur Bahnbrucke.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Carl-Theodor-StraBe und Gustav-
Hummel-StraBe gegeben. Die NadlerstraBe eignet sich, auch wegen der Héhenlage,
nicht fir die FahrerschlieBung der Grundstiicke.

Die riickwértige Bebauung wird ebenfalls ausschlieBlich Uber die Carl-Theodor-
StraBe und Gustav-Hummel-StraBe erschlossen.

Stadtebauliches Konzept

Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung ist es, Entwicklungsspielrdume fir Neubebau-
ungen im Gebiet festzulegen, die gleichzeitig die historische Bebauungsstruktur er-
halten und erganzen.

Die Ausweisung eines integrierten innerstadtischen Standorts flr einen Lebensmit-
telmarkt soll die Versorgung der Bevélkerung der Innenstadt langfristig sichern.

Im Kreuzungsbereich NadlerstraBe / MihlenstraBBe soll ein Kreisverkehrsplatz ange-
legt werden, der den Verkehr neu ordnet und eine vertréagliche ErschlieBung der Kun-
denparkplatze ermdéglicht.

Der historische Bestand wird mit der vorgegebenen geschlossenen Bebauung an der
Carl-Theodor-StraBe aufgegriffen und durch Entwicklungsspielrdume im rlickwartigen
Bereich erganzt.

Die Raumkante an der Gustav-HummelstraBe wird durch eine geschlossene Bebau-
ung definiert. Der geplante neue Markt wird in das Konzept integriert. An der Briicke
NadlerstraBe soll durch eine Erhéhung der zuldssigen Gebaudehdhe ein markantes
stadtebauliches Zeichen am Innenstadteingang entstehen.

Die Bebauung, die an der NadlerstraBe angeordnet ist, erganzt die vorhandenen Ein-
zelgebaude.
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Auf offene Stellplatze im Blockinnenbereich soll bei einer Neuanlage in der Regel zu-
klnftig verzichtet werden. Notwendige Stellplatze sollen in intensiv begriinten Tiefga-
ragen oder Parkdecks untergebracht werden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung von Teilbereichen des Bebauungsplangebiets als Mischgebiet si-
chert die Entwicklung der vorhandenen Nutzungen und den Wohnstandort und ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir den groBflachigen Einzelhandelbetrieb wird gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ein
Sondergebiet ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird geman § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Die GrdBe des Einzelhandelsbetriebes wird auf insgesamt 3 300 m? Verkaufsflache,
anteilig far die nahversorgungsrelevanten Sortimente auf maximal 2 500 m? Verkaufs-
flache und fUr die nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente auf maximal 800 m?2
Verkaufsflache beschrankt, um eine Beeintrachtigung der Nahversorgung der Nach-
bargemeinden auszuschlieBen. Die Unschéadlichkeit der Ansiedlung eines Marktes
dieser GrdBenordnung fur die Entwicklungsmdglichkeiten der Nahversorgung der
Nachbargemeinden wird durch die in der Anlage 6 beigefiigte Auswirkungsanalyse
belegt. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind hierbei abschlieBend als Le-
bens- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren definiert.

Eine weitere Differenzierung und eine Zuordnung weiterer Sortimente zu den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten erfolgt nicht. Vorrangiges Planungsziel ist hierbei die
Sicherung eines nachhaltigen Angebots der Lebensmittelversorgung (Vollsortimenter)
fir die Wohnbevdlkerung im Versorgungskern von Schwetzingen.

Die Angliederung weiterer Sortimente in dieser Lage entspricht dem Integrationsge-
bot sowie der zentralértlichen Funktion von Schwetzingen.

Der Begriff der Verkaufsflachen wird fiir das festgesetzte Sondergebiet nach den 6rt-
lichen Gegebenheiten definiert. Die Flachen auBerhalb der Kassenzone, die soge-
nannte Mall, werden bis auf die Theken der Konzessionare nicht den Verkaufsflachen
zugerechnet, da diese Flachen aufgrund des besonderen Grundstiickszuschnittes im
Verhaltnis zur Verkaufsflache des Einkaufsmarktes unverhéltnismaBig gro sind und
nicht als Verkaufsflachen im eigentlichen Sinne genutzt werden kénnen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden und zu sichernden Mischgebietspragung mit
einem hohen Anteil an innerstadtischem Wohnen und Laden in zentraler Innenstadt-
lage werden die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten
als im Gebiet unzulassig ausgewiesen.
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Um den Fortbestand der bestehenden Spielhalle auf dem Flurstiick 362 bis zu einer
Nutzungsaufgabe rechtlich zu sichern, wurde fir das betreffende Grundstiick Fest-
setzungen nach § 9 (2) BauGB aufgenommen. Um eine Beeintrachtigung benachbar-
ter Nutzungen auszuschlieBen wird die Anzahl der Geldspielautomaten begrenzt und
die Nutzung ,Spielhalle’ dem vorderen Grundstiicksteil zugeordnet. Es wird sicherge-
stellt, das die Festsetzungen des Bebauungsplans fiir das betroffene Grundstiick erst
bei Nutzungsaufgabe der bestehenden Nutzung greift. Der Fortbestand stellt bis zum
Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe einen Ausnahmetatbestand dar.

MaB der baulichen Nutzung, H6he der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Firsthéhen entspricht mit dem Ziel der Ein-
passung in den historischen Bestand der Traufhdhe der pragenden bestehenden Ge-
b&ude.

Fir den Einkaufsmarkt und das Parkdeck werden Festsetzungen der zulassigen Ho-
hen der baulichen Anlage getroffen, die der Gebaudecharakteristik entsprechen. Ent-
sprechend der Bedeutung der Gustav-Hummel-StraBe werden gegeniiber der Be-
bauung an der Carl-Theodor-StraBe niedrigere Werte angesetzt, die jedoch eine aus-
reichende Wandhéhe zur Schallminimierung flr die angrenzende Wohnbebauung si-
cherstellen.

An der Briickenrampe der NadlerstraBe soll mit einem héheren Gebaude ein stadte-
baulich fernwirksamer ,Stadteingang’ definiert werden.

Die zulassigen First- bzw. Traufhéhen der Bebauung im Blockinnenbereich sind ge-
genuber den zuladssigen H6hen der Blockrandbebauung zum Erhalt einer geregelten
Bellftung und Belichtung in Abhéangigkeit der festgesetzten Bauweise und der Grund-
stlicksbreiten niedriger angesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl kann nur voll ausgeschdépft
werden, sofern keine Beschrankung durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Bestimmungen wie z.B. durch Baugrenzen und Grenzabsténde vorliegen.

Aufgrund der bestehenden baulichen Struktur und der Lage des Planungsgebietes im
Innenstadtbereich wurde die zulassige Grundflachenzahl fir einzelne Grundstlicke
von dem fur Mischgebiete von der BauNVO vorgesehenen Wert von 0,6 auf 0,8 bzw.
0,95 erhoht.

Die Regelung, die zulassige Grundflache fir die Grundflachen von Garagen, Car-
ports, Stellplatzen, Tiefgaragen, ihren Zufahrten und Zugéangen, sowie bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zuzulas-
sen erfolgt in Entsprechung der zentralen Bedeutung dieses innerdrtlichen Geschafts-
und Dienstleistungsstandorts und dem Nachweis notwendiger Stellpldtze. Um die
Qualitat der Freiflachen zu sichern, werden Parkflachen auBerhalb der Baufenster nur
in eng begrenzten Bereichen oder als begriinte Tiefgaragen zugelassen, das Park-
deck des Einkaufsmarktes wird zu 35% mit einem begriinten Dach zu versehen.
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Aufgrund der beengten Situation in der integrierten Innenstadtlage und dem Ziel der
Sicherung der Nahversorgung mit einer angemessenen Markigrd Be wird fir das Son-
dergebiet eine GRZ von 0,95 sowie eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 1,0 mit
den Grundflache von Fluchtreppen, Fluchtwegen und Zufahrten festgesetzt. Andere
Flachen entsprechender GréBenordnung sind fir die Ansiedlung eines Verbraucher-
marktes im Versorgungskern der Stadt Schwetzingen nicht verfligbar. Die hohe Aus-
nutzung des Grundsticks ist erforderlich, um einen Verbrauchermarkt moderner Préa-
gung ansiedeln zu kdnnen. Die Mdglichkeiten zu einem flachensparenden Bauen sind
bereits dadurch ausgeschoépft, dass die Stellplatze im Wesentlichen auf einer Park-
ebene im 1. OG angeordnet werden.

Eine Kompensierung erfolgt Gber die festgesetzten Fassadenbegriinung und die Be-
griinung der Flachdachflachen.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die geschlossene, offene und die abweichende Bauweise ergeben sich jeweils aus
den MaBgaben des Bestandes und dem stadtebaulichen Ziel, die vorhandene Bau-
struktur in &hnlicher Form zu erhalten und zu ergénzen. Die offene und abweichende
Bauweise in den rickwartigen Entwicklungszonen soll eine angemessene Belichtung
und Bellftung gewéhrleisten.

Die Regelungen zur Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundsticken dienen
Teilbereichsbezogen sowie in Abhangigkeit zur Bauweise der Sicherung der stadte-
baulichen Struktur.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden in der Regel durch straBenseitige Baulinien und
rickwartige Baugrenzen festgelegt.

Mit den festgelegten Baulinien werden die bestehenden, straBenraumpragenden
Strukturen aufgegriffen und fir die kinftige Entwicklung gesichert. Regelungen zur
Uberschreitung der Baulinie entlang der Gustav-Hummel-StraBe werden zu einer an-
gemessenen Gliederung des Baukérpers getroffen. Eine weitere Uberschreitung der
Baulinie wird auf Vordéacher und Eingangsstufen begrenzt.

Eine zulassige Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze mit Fluchttreppen sichert
die brandschutzrechtlich notwendigen Belange.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtbildes, einer angemessenen Entwick-
lungsféhigkeit der Wohn- und Geschéftsflachen und der Sicherung von Grin- und
Freiflachen im Blockinnenbereich wurden im Mischgebiet die 6rtlichen Gegebenhei-
ten zum gréBten Teil Gbernommen.
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Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Tiefgaragen und begrinte Parkdecks kénnen im bebauten Innenstadtbereich einen
Beitrag zur Verbesserung des Freiflachenangebots und des Wohnumfelds darstellen.
Deshalb sollen Tiefgaragen auch auBerhalb der Baufenster gekennzeichneten Berei-
chen zugelassen werden. Mit der Festsetzung zur Begriinung nicht Gberbauter Tief-
garagen und Parkdecks und dem Verzicht auf betonierte und asphaltierte unbebaute
Grundsticksflachen wird der Versiegelungsgrad angemessen beschréankt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Festsetzung von mit Fahrrechten zu belastenden Flachen wird eine Fahrer-
schlieBung des rickwartigen Flurstliicks 364/2 sichergestellt, mit der Festsetzung von
mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen wird die Versorgung des riuckwartigen
Flursticks 364/2 sichergestellt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den Festsetzung zur Begriinung nicht Gberbauter Tiefgaragen und Parkdecks wird
der Versiegelungsgrad beschrénkt und ein Beitrag zur Regenriickhaltung und zur
Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Mit der Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern soll zur Verbesse-
rung des Kleinklimas und zur Durchgriinung der weitgehend versiegelten Innenstadt-
flachen beigetragen werden.

Mit den Festsetzungen zur Fassadenbegrinung und zur Begriinung der Dachflachen
werden die gestalterische Einbindung des Einkaufsmarktes in die Nachbarbebauung
und die Reduzierung der potentiellen Aufheizung der Parkdeckflachen sichergestellt.

Mit den Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern wird der Bestand
bewahrt und eine zeitnahe Begriinung der StraBenrdume sichergestellt.

Festsetzungen zum Bestand

Die Festsetzungen im zeichnerischen und schriftlichen Teil des Bebauungsplans, die
den Ausschluss von Vergnligungsstatten im Mischgebiet betreffen, werden fir das
Flurstiick 362 erst mit der Aufgabe der bestehenden Nutzung wirksam. Eine Begren-
zung der Anzahl der Spielautomaten und eine Zuordnung der Spielhallennutzung auf
den vorderen Grundstiicksteil werden festgesetzt, um Beeintrachtigungen fur die an-
grenzenden Nutzungen auszuschlieBen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Larmschutz

Grundlage fir die Festsetzungen ist sie schalltechnische Untersuchung, Biiro BS
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Ingenieure, Ludwigsburg, vom November 2008, beigefugt als Anlage im Teil G.
Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen des
StraBen- und Schienenverkehrs und vom geplanten Verbrauchermarkt auf das Unter-
suchungsgebiet sowie die schalltechnischen Auswirkungen durch den Umbau des
Knotenpunkts NadlerstraBe/MihlenstraBe auf die angrenzende bestehende Bebau-
ung ermittelt und beurteilt.

Verkehr DIN 18005

Das Planungsgebiet ist insbesondere dem Einfluss der NadlerstraBe, der Carl-
Theodor-StraBe, der Gustav-Hummel-StraBe und der &stlich verlaufenden Bahnstre-
cke ausgesetzt. Durch die Verkehrsgerdusche sind tags und nachts die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 [1], in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets
deutlich Gberschritten.

FlOr das gesamte Untersuchungsgebiet wurden Larmpegelbereiche zur Dimensionie-
rung von passiven SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 [15] ausgewiesen.

Die Fassadenabschnitte, an denen Vorkehrungen gegen AuBenlarm vorzusehen und
nachweispflichtig sind (maBgeblicher AuBenlarmpegel = 61 dB(A) bei Wohnrdumen
bzw. = 66 dB(A) bei Blrordumen), sind in Plan 4644-01 fir die schalltechnisch un-
glnstigste Geschosslage gekennzeichnet.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlarm nur wirk-
sam sind, wenn Fenster und Tlren bei der Gerduscheinwirkung geschlossen bleiben,
mussen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Aufent-
haltsrdumen und besonders in Schlafraumen ggf. Luftungseinrichtungen vorgesehen
werden.

GemaB VDI 2719 [18] ist bei AuBengerauschpegeln von tber 50 dB(A) nachts eine
schallddmmende, eventuell Fenster unabhéngige Luftungseinrichtung notwendig. In
jeder Wohnung ist dann wenigstens ein zum Schlaf geeigneter Raum mit Liftungs-
einrichtungen vorzusehen. Zur Liftung in Rdumen, die nicht zum Schlafen benutzt
werden, kann die StoBluftung verwendet werden.

Daher sind nach der Auffassung er Gutachter an allen Fassadenseiten Gber 50 dB(A)
nachts im Quartier VIl in SchlafrAumen fensterunabhangige Liftungseinrichtungen in
allen Geschossen vorzusehen.

Gewerbe

Im norddstlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist ein Verbrauchermarkt ge-
plant.

Durch den Betrieb des Verbrauchermarkts kommt es sowohl im Zeitbereich tags als
auch nachts durch den Kundenverkehr und das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswa-
gen zu Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen der TA Larm [2].

Zur Einhaltung der Richtwerte der TA L&rm im Zeitbereich tags ist als Schallschutz-
maBnahme eine SchlieBung der Offnung zwischen der Briistung und der Uberda-
chung im sudlichen Bereich des Parkdecks an der Westfassade (siehe Lageplan
4644-02) erforderlich.
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Der Raum zwischen den Bristungen und der Unterkante des auf der Westseite und
der Sudseite des Parkdecks vorgesehenen Daches wird geschlossen.

Unter dieser Voraussetzung hat das Biro BS Ingenieure ergdnzende Immissionsbe-
rechnungen durchgefihrt.

Die Ergebnisse zeigen, dass bei einer SchlieBung des Zwischenraumes zwischen
Bristung und Dachunterkante die Richtwerte der TA Larm (MI: 60 dB(A) tags bzw. 45
dB(A) nachts) an allen Immissionsorten sowohl tags als auch nachts eingehalten
sind.

Verkehr 16. BImSchV

Bei dem Umbau des Knotenpunkts NadlerstraBe/MuhlenstraBe in einen Kreisver-
kehrsplatzund der Ergadnzung eines zusatzlichen Knotenpunktsarms (Zu- und Aus-
fahrt Kaufland) handelt es sich um einen erheblichen baulichen Eingriff, der auf das
Kriterium wesentliche Anderung nach der 16. BImSchV [3] zu priifen ist. Die Priifung
ergab, dass durch den Umbau kein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen besteht.

Altlasten

Auf den Flurstiicken, 319/3, 356/4, 356/1, 356/6, 302/12 und 302/15 befinden sich
Altlastenverdachtflachen (Obj.Nr. 3048, Erkundungsfall).

Im Falle einer beabsichtigten Nutzungsénderung oder Neubebauung sind die Erdar-
beiten gutachterlich zu begleiten. Auf den Flurstiicken 319/3 und 356/4 sind 6 Ramm-
kernsondierungen 2 m tief niederzubringen, die Bodenluft auf LHKW und BTEX, die
Feststoffproben auf Mineraldélkohlenwasserstoffe (MKW), Cyanide und Schwermetalle
zu untersuchen.

Entsprechende Festsetzungen sind in den Plan aufgenommen worden.

Flachen und Anlagen fiir Versorgung und Abwasserbeseitigung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden
Netze.

Die vorhandene Trafostation, die sich im ausgewiesenen Baufeld befindet, wird an
einen mit dem Versorgungstrager abgestimmten, benachbarten Standort verlegt.

Die Wasserentsorgung soll im Mischsystem im Anschluss an das bestehende Netz
erfolgen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung

Notwendige oder angestrebte BodenordnungsmaBnahmen sind auf privater Basis
bzw. durch Grenzregelung durchzufthren.
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ErschlieBung

Die Bauflachen im Plangebiet sind grundsétzlich Uber Carl-Theodor-StraBe, Gustav-
Hummel-StraBe und Nadlerstraf3e erschlossen.

Der Bereich der Gustav-Hummel-StraBe ist in den Geltungsbereich einbezogen, um
den Bestand der bestehenden StraBenbdume zu sichern. Die Zuordnung der Ver-
kehrsflachen erfolgt nach einer gesonderten Planung.

Der Knotenpunkt NadlerstraBe / Carl-Theodor-Briicke/MUhlenstraBe soll zur Er-
schlieBung des Einkaufsmarktes fur den Kundenverkehr zu einem Kreisverkehrsplatz
umgebaut werden, der als vierten Knotenpunktsarm die Zu-/Ausfahrt zu dem auf dem
Dach des Marktes geplanten Parkdeck erhalt. Die Anlieferung des Einkaufsmarktes
soll ber die Gustav-Hummel-StraBe erfolgen.

Zur Planung des Kreisverkehrsplatzes wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung
des Buro BS Ingenieure, Ludwigsburg, vom November 2008, geéndert durch die Fas-
sung vom im Dezember 2008, erstellt; beigefiigt als Anlage im Teil G.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der Markt mit einer GréBe von ca. 3.300 m? Verkaufsflache und 168 Stellplatzen soll
einen heute an dieser Stelle bestehenden kleineren Markt ersetzen. Fir den neuen
Markt errechnet sich ein klnftiges Fahrtenautkommen von ca. 3.200 Kfz-Fahrten an
den Tagen mit héchster Kundenfrequenz (Samstags). Flr den alten Markt ist von ca.
800 Fahrten/Tag auszugehen. Das Neuverkehrsaufkommen in der Umgebung des
geplanten Marktes betragt somit 2.400 Fahrten.

Die ErschlieBung des Kaufland-Einkaufsmarktes fur den Kundenverkehr soll Gber den
Knotenpunkt NadlerstraBe/Carl-Theodor-Briicke/MihlenstraBe erfolgen. Der Knoten-
punkt soll dazu zu einem Kreisverkehrsplatz umgebaut werden, der als vierten Kno-
tenpunkisarm die Zu-/Ausfahrt zu dem auf dem Dach des Marktes geplanten Park-
deck erhalt.

Durch den Bau des Kreisverkehrsplatzes kann eine bisher nicht vorhandene Abbie-
gemoglichkeit von der NadlerstraBe zur MiUhlenstraBe entstehen. Da dadurch Ver-
kehrsverlagerungen im innerstadtischen StraBennetz in Schwetzingen zu erwarten
sind, wurden mit dem von den Gutachtern fir die Verkehrsentwicklungsplanung der
Stadt erarbeiteten Verkehrsmodell Umlegungsberechnungen fur den maBgebenden
durchschnittlichen Werktag durchgefthrt. Bei diesen Berechnungen wurden weiterhin
mogliche stadtebauliche und verkehrliche UmgestaltungsmaBnahmen am Schloss-
platz in Schwetzingen berlcksichtigt, die zu Verkehrsverlagerungen zur Muhlenstra-
Be fUhren kénnen. Da darlber hinaus vom samstéglichen Spitzenverkehrsaufkom-
men des Einkaufsmarktes ausgegangen wurde, das dem Werktagsverkehrsaufkom-
men des ,allgemeinen® Verkehrs Uberlagert wurde, das hdher ist als an Samstagen,

40



10

Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier VII' Anlage 2: Begrlindung mit Umweltbericht

wurden somit bei den nachfolgenden Leistungsféhigkeitsberechnungen Werte ange-
setzt, die mehrfach ,auf der sicheren Seite” liegen.

Die Leistungsféahigkeitsberechnungen fir den geplanten Kreisverkehrsplatz (mit Kauf-
land) ergaben auf dieser Grundlage (,Maximalfall“) in den maBgebenden morgendli-
chen und nachmittaglichen Hauptverkehrszeiten die Qualitatsstufen des Verkehrsab-
lauf D (ausreichend) und C (befriedigend).

Die aus der Linksabbiegmaéglichkeit resultierenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen
in der MuhlenstraBe werden als dort nicht vertraglich beurteilt. Daher soll auf diese
Mdglichkeit verzichtet werden. Die verkehrstechnische Gestaltung des Kreisver-
kehrsplatzes unter dieser Voraussetzung ist in einer gesonderten Entwurfskizze auf-
gezeigt. Fur die Leistungsfahigkeitsbeurteilungen bleiben die ,Maximalfall“ Betrach-
tungen weiterhin maBgebend.

Fahrgeometrische Uberpriifungen der von der Gustav-Hummel-StraBe (in/aus Rich-
tung Slden) vorgesehenen Lkw-Andienung des Marktes ergaben, dass diese Uber
den vorhandenen StraBenraum und den geplanten Andienungsbereich mdéglich ist.
Ein andienender Lastzug bendtigt jedoch beim Rangieren die volle Bereite der Gus-
tav-Hummel-StraBe. Die dadurch verursachten kurzzeitigen Behinderungen erschei-
nen vertretbar.

Kenndaten der Planung
Die klassische Auswertung der Flachenverhaltnisse erlbrigt sich im vorliegenden

Fall, da das ErschlieBungssystem und die Grundstlicksverhéltnisse bereits vorgege-
ben sind.
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Umweltbericht und Grinordnungsgutachten

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange wird ein Umweltbericht mit Griinord-
nungsgutachten mit Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung erstellt
(BUro BIOPLAN, Sinsheim). Im Grinordnungsgutachten wird der erforderliche Kom-
pensationsbedarf ermittelt.
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rechtliche Grundlage

Stddtebauliches Konzept

Art des Vorhabens und

Darstellung der Festset-

zungen

Ziele

Eingriffsregelung

Umweltbericht
8.1.4 Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes im Rahmen
der Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplanes nach § 1 Abs. 6. Nr. 7und § 1 a
BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Inhalte des Umweltberichtes richten sich nach der Anlage
zum BauGB (§ 2a S.21i. V.m. § 2 Abs. 4 BauGB)

8.1.5 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung ist es, Entwicklungsspielrdume fiir Neube-
bauungen im Gebiet festzulegen, die gleichzeitig die historische Bebauungsstruktur
erhalten und ergiinzen. Die Ausweisung eines integrierten innerstidtischen Stand-
orts fiir einen Lebensmittelmarkt soll die Versorgung der Bevolkerung der Innen-
stadt langfristig sichern. Der historische Bestand wird mit der vorgegebenen ge-
schlossenen Bebauung an der Carl-Theodor-Strae aufgegriffen und durch Ent-
wicklungsspielrdume im riickwértigen Bereich erginzt.

Die Raumkante an der Gustav-Hummel-Strae wird durch eine geschlossene,
mehrgeschossige Bebauung definiert. Der geplante neue Markt wird in das Konzept
integriert. An der Briicke Nadlerstrae soll durch eine Erhthung der zuldssigen
Gebdudehohe ein markantes stiadtebauliches Zeichen am Innenstadteingang entste-
hen.

Die Planung weist folgende wesentlichen Festsetzungen auf:

e Mischgebiet GRZ meist 0,6 bis 0,8; in Einzelfidllen GRZ 0,4 bzw. 0,2
¢ Sondergebiet fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe

e Parkdecks und Tiefgaragen mit Dachbegriinung

o offentliche Griinfliche

¢ Pflanzgebote

¢ Pflanzbindungen

1.1.1  Darstellung der fiir den Bauleitplan geltenden Ziele des Um-
weltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbe-
lange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

1. Naturschutz und Landespflege

GemaB Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg ist die freie und die besie-

delte Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

e die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts

e die Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert werden.

Weiterhin ist im Naturschutzgesetz B-W § 21 geregelt, dass Eingriffe in

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Karlsplatz 1, 74889 Sinsheim Tel. 07261 / 5621
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Regelung zum Nieder-
schlagswasser

Beriicksichtigung

gesetzliche Regelung

Beriicksichtigung
Schallimmissionen

Regionalplan Unterer
Neckar (1994)

Flachennutzungsplan
Landschaftsplan®

Abgrenzung

Natur und Landschaft nur zuldssig sind, wenn unvermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen innerhalb angemessener Frist ausgeglichen werden
kénnen und wenn wesentliche Belange des Naturschutzes, der Land-
schaftspflege und der Erholungsvorsorge nicht entgegen stehen.

2. Wasserrecht

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass Niederschlagswasser
von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut , befestigt oder an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser beseitigt werden soll, sofern dies mit
vertretbarem Aufwand und schadlos moglich ist.

Da die Fliche bereits vor dem 1. Januar 1999 bebaut war, greift o. g. Regelung
nicht.

3. Immissionsschutzrecht

GemiB § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die
fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen so einander zuzuordnen, dass
schiddliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende Auswir-
kungen auf die ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete
sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden wer-
den.

Das Planungsgebiet ist durch Immissionen aus dem Stralenverkehr der Nadlerstra-
Be belastet. Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage einer Schallschutzunter-
suchung' Festsetzungen zum Schutz vor Lirmimmissionen getroffen.

4, Sonstige planerische Aussagen oder Vorgaben

Der Regionalplan weist das Planungsgebiet als Siedlungsflache Wohnen aus. Plane-
rische Aussagen werden nicht getroffen.

Der Flichennutzungsplan weist das Quartier VII als Wohngebiet aus.
Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Mannheim - Heidelberg trifft
keine planerischen Aussagen zum Planungsgebiet.

8.1.6 Beschreibung der Priifmethoden sowie Hinweise auf Schwie-
rigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die rdaumliche und inhaltliche Abgrenzung orientiert sich an den Grenzen des Pla-
nungsgebietes. Fiir die im Zusammenhang mit benachbarten Bereichen zu betrach-

' BS Ingenieure Ludwigsburg, Oktober 2006: Schallschutzuntersuchungen

2

Nachbarschaftsverband Heidelberg Mannheim, 1999: Landschaftsplan fir das Verbandsgebiet der Nachbarschaftsver-

bandes Heidelberg — Mannheim. Bearbeitung IUS Weisser & Ness, Heidelberg
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Umweltbericht

Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung

Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der
Informationen

tenden Schutzgiiter wurde der Betrachtungsraum erweitert (textliche Erlduterung).

Die Umweltbelange werden im Umweltbericht systematisch nach den Schutzgiitern
verbal abgehandelt:
=  Bestandsaufnahme und —bewertung (siche Kap. 8.1.8 )
=  Auswirkungen (siehe Kap.8.1.7)
=  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation (siche
Kap. 8.1.7, 0 und 0)
=  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfithrung der Planung (siehe Kap. 0)

In Kap. 0 befindet sich die schutzgutbezogene Gegeniiberstellung von Eingriff und
Ausgleich. Dabei wird das Schutzgut Pflanzen und Tiere nach der ,,Bewertung der
Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in
der Eingriffsregelung®.’® behandelt.

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Unterlagen
sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

8.1.7 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung
1.1.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Folgende anlagebedingte Wirkfaktoren sind zu beurteilen

= Versiegelung und Bebauung wirkt sich auf den Boden, den Wasserhaushalt,
das Klima sowie auf Pflanzen und Tiere und das Landschaftsbild ungiinstig
aus.

= Beseitigung von Vegetationsstrukturen wirken v. a. auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere sowie auf das Landschaftsbild ungiinstig.

Anlagebedingte Wirkfaktoren wirken dauerhaft.

% Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2004: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Be-
stimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.
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Larmemissionen /
Schadstoffemissionen

Abwasser

Beschreibung

Altlastenverdachtsflichen

Bewertung

Oberflichenwasser

1.1.3 Baubedingte Wirkfaktoren

Durch die Umsetzung der Planung sind baubedingte Auswirkungen wéhrend der
Bauphase zu erwarten. (z. B. Larm durch Bautitigkeit, voriibergehende Inan-
spruchnahme von Fldchen fiir Materiallager und Arbeitsraum, Storung des Land-
schaftsbildes und des Wohnumfeldes)

1.1.4 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Sowohl bei Larm- als auch bei Schadstoffemissionen sind keine wesentlichen Ver-
dnderungen zu erwarten.

Das Abwasser wird der 6ffentlichen Kanalisation (Mischsystem) zugefihrt.
Im Gebiet entstehen keine besonders zu behandelnden Abwasser.

8.1.8 Beschreibung und Bewertung des derzeit. Umweltzustandes
1.1.5 Schutzgut Boden

In der Geologischen Karte 6617 Schwetzingen ist fiir das Planungsgebiet ein tief-
griilndiger Lehmboden dargestellt mit i. d. R.

e  hoher Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt,
e hoher Bedeutung als Filter-Puffer fiir Schadstoffe und

e  hoher Bedeutung als Standort fiir Kulturpflanzen.

Selbst in den nicht iiberbauten Bereichen diirfte jedoch keine natiirliche Bodenstruk-
tur mehr vorliegen aufgrund von Umlagerungen, Verdichtung und ggf. Auffiillung
mit Fremdmaterial.

Auf den Flurstiicken 319/3, 356/1, 356/4, 356/6, 302/12 und 302/15 befinden sich
Altlastenverdachtflachen (Erkundungsfall).

Die offenen Boden im Planungsgebiet konnen aufgrund ihrer o. g. Vorbelastung ihre
urspriinglich hochwertigen natiirlichen Bodeneigenschaften nicht mehr in vollem
Umfang erfiillen und werden daher der Kategorie mittel (bis gering) zugeordnet.
Teilbefestigte Flichen oder stark verdichtete Boden sind von geringer Wertigkeit.
Befestigte Flichen haben keine Bedeutung fiir den Bodenschutz.

1.1.6 Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet gibt es keine Oberflichengewisser. Das abflieBende Nieder-
schlagswasser wird in die Mischkanalisation eingeleitet.
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Grundwasser

Beschreibung/
Bedeutung

Flachenstruktur

Hausgirten

verwilderte Gérten

Geholzbestand

Bewertung

Carl-Theodor-Stral3e

Gustav-Hummel-Stral3e

Nadlerstral3e

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von ca. 83 % kommt dem Planungsgebiet
keine wesentliche Bedeutung bei der Grundwasserneubildung zu.

1.1.7 Schutzgut Klima / Luft

Das Planungsgebiet befindet sich in der schwiile- und immissionsbelasteten Rhein-
ebene. Durch die innerstiddtische Lage mit entsprechend reduzierter Durchliiftung,
starker Erwdrmung am Tag, verringerter Luftfeuchtigkeit und zahlreichen Schad-
stoffemissionen aus Verkehr und Siedlung, handelt es sich um einen siedlungsklima-
tisch stidrker vorbelasteten Bereich.

1.1.8 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Planungsgebiet ist derzeit als Mischgebiet genutzt, die Flache zu ca.
84 % versiegelt.

Bei den Hausgarten handelt es sich liberwiegend um Ziergarten. Vereinzelt
wird auch Obst und Gemiise angebaut. Der Garten im Stidosten (Flst. 356)
beginnt zu verwildern.

Im westlichen Planungsgebiet befinden sich zwischen NadlerstraBe und
Bebauung private Grundsticksflachen mit wildwachsender Vegetation aus
Baumen, Strauchern, Gestriipp und Kletterpflanzen.

Auf der Béschung zwischen NadlerstraBe und Einkaufsmarkt wachst ein
heckenartiger Gehdlzbestand aus heimischen Baum- und Straucharten und
Robinie.

Verwilderte Garten und Gehdlzbestand sind von mittlerer Bedeutung, die
Hausgérten sind meist von eher geringer Bedeutung als Lebensraum.

1.1.9 Schutzgut Ortsbild

Das Planungsgebiet weist entlang der Carl-Theodor-StraBe eine fir
Schwetzingen typische mehrgeschossige Randbebauung auf. In den Erd-
geschossen befinden sich hier meist Laden oder Lokale. Den Hausern ist
eine Baumreihe aus Spalierlinden mit kastenférmigem Schnitt vorgelagert.

Die Gustav-Hummel-StraBe ist im Westen durch den Einkaufsmarkt mit
vorgelagerter, nicht begriinter Parkplatzflache, im Osten durch die Bahnlinie
gepragt. Die Stellplatze im westlichen StraBenquerschnitt sind mit einer
Baumreihe aus Platanen begrint.

Die NadlerstraBe ist als 2- bis 4-spurige HauptverkehrsstraB3e, teilweise mit
begriintem Mittelstreifen ausgebaut, die in eine Briicke (ber die Bahnlinie
Ubergeht und von Sidwesten nach Nordosten ansteigt. Entsprechend ist
die NadlerstraBe gegenliber dem Niveau des Quartiers VIl dammartig er-
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Innenbereich

Begriinung

Bewertung /
Bedeutung

Erholungsnutzung

Wohnumfeld

Larm

hoéht. Die direkt an die NadlerstraBe angrenzenden Grundstiicksflachen
sind meist verwildert / ungenutzt. Auf der Béschung zwischen NadlerstraBe
und Einkaufsmarkt wéchst ein Gehdlzbestand.

Der Innenbereich des Quartiers VIl ist sehr unterschiedlich strukturiert: Hof-
flachen, Lagerflachen; Hausgarten, Brachflachen, Schuppen, Garagen,
Stellplatze, Gebaude, Cafegarten.

Der Durchgriinungsgrad ist relativ gering. Weniger als 20 % der Flache sind
gartnerisch angelegt. Es befinden sich lediglich einige wenige Laubbdume
im Innenbereich. Auffallend sind viele begriinte Fassaden und eingegriinte
Zaune im Innenbereich.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen sowie des unterschiedlichen
Alters und Pflegezustands der Gebdude und des unterschiedlichen Begri-
nungsgrades wirkt der Innenbereich des Quartiers VII sehr inhomogen.

Die Carl-Theodor-StraBe ist Teil einer historischen Verbindungsachse zwi-
schen Schloss Schwetzingen und Heidelberg. Im Bereich der Carl-Theodor-
StraBe ist die Achse in Richtung Schwetzinger Schloss durch die beidseiti-
ge Bebauung bzw. Begriinung noch deutlich zu erkennen. In Richtung Hei-
delberg wird sie durch die Bahnlinie unterbrochen.

Der Bereich Gustav-Hummel-StraBe ist aufgrund der Bahnlinie, sowie des
groBflachigen Einkaufsmarktes mit voll versiegelter Parkplatzflache wenig
ansprechend. Die NadlerstraBe ist im Planungsgebiet durch den Verkehrs-
fluss und den Blick auf Flachdach und Parkplatz des Einkaufsmarktes ge-

pragt.

1.1.10 Schutzgut Mensch

Die Carl-Theodor-Stra88e hat fiir FuBgiinger eine wesentliche Bedeutung als Ver-
bindungsstrale zwischen Schloss / Innenstadt und Bahnhof bzw. als Verbindung
zur 6stlich der Bahnlinie liegenden Stadt sowie als Einkaufsstral3e.

Der Innenbereich des Quartiers VIl ist fir die Anwohner unterschiedlich als
Erholungs- bzw. Freizeitbereich nutzbar.

Insbesondere vom Verkehrsfluss der Nadlerstrale und vom Bahnverkehr, aber auch
von der Carl-Theodor-Stra3e sowie der Gustav-Hummel-Strale gehen Larmbelas-
tungen aus. Durch die Verkehrsgerdusche sind tags und nachts die Orientierungs-
werte der DIN 18005, in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets deutlich iiber-
schritten®.

4 Schalltechnische Untersuchung, Biiro BS Ingenieure, Ludwigsburg, vom November 2008 (A 4644).
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Kulturdenkmal

§ 19 DSchG

Sachgiiter

1.1.11 Kultur- und Sachgiiter
Das Anwesen Carl-Theodor-Strafle 15 ist als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Die Carl-Theodor-StraB8e ist Teil der nach § 19 DSchG geschiitzten Gesamtanlage
,.Kurfiirstliche Sommerresidenz Schwetzingen®.

Sachgiiter im Bebauungsplangebiet sind v. a. die vorhandenen Grundstiicke und
Gebéude.

1.1.12 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedli-
chem Mafle. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammen-
hiinge und den Schutzgiitern des Naturhaushaltes, der Landschaft und auch des
Menschen zu betrachten.

Mit Wechselwirkungen ist das Zusammenwirken verschiedener Umweltauswirkun-
gen auf das kosystemare Wirkungsgefiige gemeint. Von besonderer Bedeutung ist
das rdumliche Zusammenwirken verschiedener Auswirkungen in Bezug auf einzel-
ne Okosystembestandteile und in Bezug auf einzelne Landschaftsriume
/Okosysteme. Moglich sind summarische, synergetische (forderliche) oder antago-
nistische (hemmende) Wechselbeziehungen. (zu den Wechselbeziehungen siehe
Tabelle 4)

Die im Planungsgebiet besonders relevanten Wechselbeziehungen sind in der nach-
folgenden Tabelle 4 hervorgehoben.
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Tabelle 4:

Ausgewahlte Wechselwirkungsbeziehungen der Schutzgiiter untereinander

Leserichtung Mensch Tiere / Pflanzen Boden Wasser Klima / Luft Landschaft Kultur- und
J Sachgiiter
Mensch Nahrungsgrundlage, Trinkwassersicherung, | Luftqualitit sowie Erholungsraum Schénheit des Le-
Schonheit des Lebens- Oberfliachengewidsser | Makroklima als bensumfeldes
umfeldes als Erholungsraum Einflussfaktor auf
den Menschen
Tiere / Erholung in der Boden als Lebensraum | Oberflachengewas- | Luftqualitit sowie Landschaft als Kulturgiiter als Le-
Pflanzen Landschaft als Stor- ser als Lebensraum | Mikro- und Makro- | vernetzendes Ele- | bensraum/
faktor klima als Einflussfak- | ment von Lebens- | Austauschbezie-
tor auf den Lebens- | rAumen hungen zwischen
raum benachbarten Le-
bensrdumen
Boden Bebauung als Vegetation als Erosi- Einfluss auf die Einfluss auf die Bodenabbau,
Stoérfaktor onsschutz, Bodenentstehung Bodenentstehung und Verinderung durch
Einfluss auf die Boden- und — —zusammen-setzung; Intensivnutzun-
entstehung und — zusammensetzung gen/Ausbeutungen
zusammensetzung
Wasser Flachenversiege- |Vegetation als Was- | Grundwasserfilter Einfluss auf Grund- wirtschaftl. Nutzung
lung als Storfak- |serspeicher und — Wasserspeicher wasserneubildung als Storfaktor
tor filter
Klima / Luft |Larmschutzanla- |Einfluss der Vegetation | Einfluss auf Mikrokli- | Einfluss iiber Ver- Einfluss auf Klima-
dgen als Storfaktor/ | auf Kalt- und Frisch- | ma dunstungsrate geschehen
Bebauung als luftentstehung
Stérfaktor
Ortsbild Larmschutzanla- |Bewuchs und Arten- |Bodenrelief als charak- | Oberflachengewés- Kulturgiiter als Cha-
gen als Storfaktor |reichtum als Charak- |terisierendes Element | ser als Charakteris- rakteristikum der
teristikum der Nattir- tikum der Natdrlich- Eigenart
lichkeit und Vielfalt keit und Eigenart
Kultur- und Erholung als Storfak- | Substanzschidigung Luftqualitit als Ein-
Sachgiiter tor flussfaktor auf Sub-
stanz

fett gedruckt: Im Planungsgebiet von (besonderer) Relevanz
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Bestandsbewertung

Empfindlichkeit allgemein

1.1.13 Zusammenfassende Darstellung von Bestandsbewertung und
Empfindlichkeit der Schutzgiiter

Aus der nachfolgenden Tabelle 5 kann die Einstufung der Schutzgiiter ersehen

werden. Daraus geht hervor, dass die Schutzgiiter im Planungsgebiet tiberwiegend

von allgemeiner bis geringer Bedeutung sind. Von hoher Bedeutung ist die Carl-

Theodor Strafle als Kulturerbe und als Verbindungsstrale fiir Fulgdnger sowie das
Ortsbild im Bereich Carl-Theodor-Stral3e.

Gegeniiber Uberbauung, Versiegelung und Zerstorung sind die u. g. Schutzgiiter

meist nur gering empfindlich. Nicht versiegelter Boden und die vorhandene Vege-

tation sind dagegen hoch empfindlich gegeniiber Zerstorung.

Tabelle 5:

Bewertung der Empfindlichkeit

Bewertung des Bestandes im Planungsgebiet;

Schutzgut Bereiche und Elemente | Bereiche und Elemente | Bereiche und Elemen-
mit Funktionen von ho- [ mit Funktionen von mitt- | te mit Funktionen von
her (besonderer) Bedeu- | lerer (allgemeiner) Be-|geringer Bedeutung
tung deutung

Boden nicht versiegelte Flachen bebaute/ versiegelte

o Flachen
(O)

Wasser Planungsgebiet

Grundwasser O

Klima Bereich mit gestorter

Ventilation
O
Pflanzen und Tiere e  verwilderte Garten, e  bebaute / versiegel-
Hecke auf StraBenbd- te Flachen
schung (O)
*  gr6Bere Einzelbaume |, Hausgérten
® C

Ortsbild

Carl-Theodor-StraBe

sonstiges Planungsgebiet

Erholung / Wohnumfeld
(Mensch)

Carl-Theodor-StraBBe als
VerbindungsstraBe und als
EinkaufsstraBe

Hausgarten, Innenhdfe

NadlerstraBe,
Gustav-Hummel-StraBe,
Einkaufsmakt

O

Kulturgiiter o Kulturdenkmal Carl-

Theodor-StraBe 15,

¢ Bebauung entlang der

Carl-Theodor-StraB3e ge-

schiitzt nach § 19 DSchG

“Kurfirstliche Sommerre-

sidenz Schwetzingen®
Zeichenerklarung zu Tab. 2:
Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben: ® =hoch © = mittel O =gering
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Auswirkungen

Umgang mit Altlasten

Eingriff-Ausgleich

Auswirkungen

Beurteilung des Eingriffs-
Ausgleichs

Auswirkungen auf das
Siedlungsklima

Auswirkungen auf
die Luft

Beurteilung des Eingriffs-
Ausgleichs

8.1.9 Beschreibung der Umweltauswirkungen und MaBnahmen
zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation der
nachteiligen Auswirkungen

1.1.14 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad bezogen auf das Misch- und Sondergebiet erhoht sich von
83 auf 89 %, wobei auf dem Einkaufsmarkt eine ca. 2.085 m? grofle Dachfliche
extensiv begriint wird (ca. 16 % bezogen auf ges. Misch- und Sondergebietsfliche)

Auf den Flurstiicken 319/3, 356/1, 356/4, 356/6, 302/12 und 302/15 befinden sich
Altlastenverdachtflachen (Erkundungsfall). Werden Nutzungsinderungen auf den
Flurstiicken vorgenommen, so sind samtliche Erdarbeiten im Bereich gutachterlich
zu betreuen. Wird abfallrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu separieren
und einer ordnungsgemifen Entsorgung oder Wiederverwendung zuzufiihren.

Die extensive Dachbegriinung auf im Sondergebiet bringt einen gewissen Aus-
gleich fiir die Bodenfunktionen Ausgleichskorper im Wasserhaushalt (Wasserversi-
ckerung / Riickhalt von Niederschlagswasser). und Standort fiir Pflanzen.

Ein weiterer naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir das Schutzgut Boden ist nicht
erforderlich.

1.1.15 Schutzgut Wasser

Rechnerisch betrachtet, nimmt der Versiegelungsgrad um 6 % zu. Die Dachbegrii-
nung von Parkdecks und Tiefgaragen auf ca. 16 % der Misch- und Sondergebiets-
fliche bewirkt einen Riickhalt von Niederschlagswasser.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten. Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich.

1.1.16 Schutzgut Klima/ Luft

Bis auf ein Gebdude im norddstlichen Planungsgebiet entsprechen die festgesetzten
Gebdudehohen etwa den vorhandenen Baukorpern. Von einer Verschlechterung der
siedlungsklimatischen Situation ist nicht auszugehen. Durch die Begriinung der
Parkdecks und Tiefgaragen verringert sich deren Oberflichenaufheizung.

Eine Zunahme der Schadstoffemissionen durch Hausbrand und Verkehr ist im
Planungsgebiet nicht zu erwarten.

Durch das Vorhaben wird die bisherige Situation nicht verschlechtert. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Karlsplatz 1, 74889 Sinsheim, Tel. 07261 / 5621



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Quartier VII* in Schwetzingen 11

Auswirkungen

Beurteilung des Eingriffs-
Ausgleichs

Beurteilung des Eingriff-
Ausgleichs

Auswirkungen
Erholung/
Wohnumfeld

Schallschutz
Verbrauchermarkt

Kreisverkehr
Nadlerstra3e

Verkehrsemissionen

1.1.17 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes gehen teilweise Hausgirten und
verwilderte Girten sowie einige Einzelbdume verloren.

Minimiert wird der Eingriff durch die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflache mit
Pflanzbindung sowie die Dachbegriinung von Parkdecks und Tiefgaragen. Der
Eingriffs-Ausgleich findet statt durch die festgesetzten Pflanzgebote. Ein weiterer
Ausgleich ist nicht erforderlich (siehe Kapitel 0).

1.1.18 Schutzgut Ortsbild

Im Vergleich zur derzeitigen Situation findet v. a. im Bereich der Gustav-
Hummel-StraBe eine Aufwertung des Ortsbildes statt. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich.

1.1.19 Schutzgut Mensch

Die Auswirkung auf den Menschen in Bezug auf Erholungsnutzung sind von
untergeordneter Bedeutung, da das Planungsgebiet fiir diese Funktionen bisher von
keiner Bedeutung war. In Bezug auf das Wohnen und Wohnumfeld wurden im
Bebauungsplan Regelungen zu Schallschutz getroffen. Das Schalltechnische Gut-
achten’ kam zu folgender Einschiitzung:

Durch den Betrieb des Verbrauchermarkts kommt es sowohl im Zeitbereich tags als
auch nachts durch den Kundenverkehr und das Ein- und Ausstapeln der Einkaufs-
wagen zu Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen der TA Lirm
[Zur Einhaltung der Richtwerte der TA Larm im Zeitbereich tags ist als Schall-
schutzmaBnahme eine SchlieBung der Offnung zwischen der Briistung und der
Uberdachung im siidlichen Bereich des Parkdecks an der Westfassade erforderlich.
Nach TA Lirm kann die Nachtzeit, in Absprache mit der Genehmigungsbehorde,
um bis zu einer Stunde verschoben werden. Da bei Ladenschluss um 22.00 Uhr
davon auszugehen ist, dass die letzten Kunden um 22.30 Uhr die Parkebene verlas-
sen haben, sollte die Nachtzeit auf 22.30 Uhr bis 06.30 Uhr ,,verschoben® werden.
Die achtstiindige Nachtruhe ist dann weiterhin gewihrleistet.

Beim Umbau des Knotenpunkts Nadlerstrale/ Miihlenstrae in einen Kreisver-
kehrsplatz und der Ergénzung eines zusétzlichen Knotenpunktsarms (Zu- und Aus-
fahrt Kaufland) handelt es sich um einen erheblichen baulichen Eingriff, der auf das
Kriterium wesentliche Anderung nach der 16. BImSchV zu priifen ist. Die Priifung
ergab, dass durch den Umbau kein Anspruch auf SchallschutzmaB3nahmen besteht.

Das Planungsgebiet ist insbesondere dem Einfluss der Nadlerstral3e, der Carl-
Theodor-Stral3e, der Gustav-Hummel-Stral3e und der Ostlich verlaufenden Bahn-
strecke ausgesetzt. Durch die Verkehrsgeridusche sind tags und nachts die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 [1], in weiten Teilen des Untersuchungsge-

® Schalltechnische Untersuchung, Biiro BS Ingenieure, Ludwigsburg, vom November 2008 (A 4644).
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Denkmalschutz

Auswirkungen
Sachgiiter

Auswirkungen

biets deutlich tiberschritten. Fiir das gesamte Untersuchungsgebiet wurden Larmpe-
gelbereiche zur Dimensionierung von passiven Schallschutzmafnahmen nach DIN
4109 ausgewiesen. Die Fassadenabschnitte, an denen Vorkehrungen gegen Auf3en-
larm vorzusehen und nachweispflichtig sind, sind in Plan 4644-01 der schalltechni-
schen Untersuchung dargestellt. Da bauliche MaBnahmen an AufBlenbauteilen zum
Schutz gegen Auflenldrm nur wirksam sind, wenn Fenster und Tiiren bei der Ge-
rduscheinwirkung geschlossen bleiben, miissen zur Sicherstellung eines hygienisch
ausreichenden Luftwechsels in Aufenthaltsrdumen und besonders in Schlafrdumen
ggf. Liiftungseinrichtungen vorgesehen werden.

1.1.20 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Kulturdenkmal Carl-
Theodor-Stralle 15 bleibt bestehen. Auch die Carl-Theodor-Strale mit Bebauung,
die nach § 19 DSchG unter Schutz steht, erfahrt durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans keine den Schutzzweck beeintrichtigenden Veridnderungen.

Durch das geplante Vorhaben erfahren die Sachgiiter in Teilbereichen (v.a. Gustav-
Hummel-Strafle) eine Wertsteigerung.

1.1.21 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Aufer den unter den jeweiligen Schutzgiitern aufgefiihrten Wechselwirkungen sind
keine wesentlichen nachteiligen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern zu erwarten.
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8.1.10 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Nachfolgende Tabelle 6 stellt die Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung

und Nichtdurchfithrung der Planung gegeniiber.

Tabelle 6: Prognose bei Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Schutzgut bei Durchfiihrung der Planung Bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Boden Versiegelungsgrad erhoht sich leicht Status quo bleibt bestehen
Wasser Versickerung und Wasserriickhalt entspre- | Status quo bleibt bestehen

chen etwa dem Status quo
Klima/ Luft Siedlungsklima und Luftbelastung entspre- | Status quo bleibt bestehen

chen etwa dem Status quo

Pflanzen und Tiere

Nach Umsetzung der Planung ent-
spricht der Durchgriinungsgrad etwa
dem heutigen Zustand.

Status quo bleibt bestehen

Ortsbild Verbesserung des Ortsbildes im Bereich Status quo bleibt bestehen
Gustav-Hummel-Stra3e.
Mensch keine Verschlechterung zu erwarten Status quo bleibt bestehen

Kultur- und Sachgiiter

Status quo der Kuluturgiiter bleibt beste-
hen.

Teilweise Wertsteigerung durch neue Be-
bauung

Status quo bleibt bestehen

Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern

keine auflergewohnlichen Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgiitern zu erwarten
(keine Verschlechterung)

Status quo bleibt bestehen
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Nutzungsalternativen

Standortalternativen.

Planungsvarianten

8.1.11 Ubersicht liber die wichtigsten gepriiften anderweitigen L6-
sungsmaéglichkeiten und Angabe von Auswahlgriinden im
Hinblick auf die Umweltauswirkungen

Es wurden keine Nutzungsalternativen untersucht. Der vorhandene Einkaufsmarkt
soll im gleichen Areal wieder errichtet werden, um die zentrumsnahe Versorgung
der Bevolkerung zu sichern.

Andere Flichen entsprechender GroBenordnung sind fiir die Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes im Versorgungskern der Stadt Schwetzingen nicht verfiigbar.
Die hohe Ausnutzung des Grundstiicks ist erforderlich, um einen Verbrauchermarkt
moderner Pragung ansiedeln zu konnen. Die Moglichkeiten zu einem flachenspa-
renden Bauen sind bereits dadurch ausgeschopft, dass die Stellpldtze im Wesentli-
chen auf einer Parkebene im 1. OG angeordnet werden.

Es wurden keine grundsitzlich verschiedenen Planungsvarianten untersucht. Der
Bebauungsplanentwurf vollzieht die Zielsetzungen des Stiddtebaulichen Rahmen-
plans Innenstadt nach.
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8.1.12 Aligemein verstindliche Zusammenfassung (Umweltbericht)

Bestandsbewertung:

Das Planungsgebiet ist derzeit zu ca. 83 % versiegelt. Der momentane Zustand der
Schutzgiter im Planungsgebiet ist von allgemeiner bis geringer Bedeutung flr die
Umwelt.

Planung:

Der Bebauungsplan regelt v. a. die Nutzung, Gestaltung, Gebaudeausrichtung und -hohe
sowie die Begriinung des Quartiers und setzt die Regelungen der Gestaltungssatzung Innen-
stadt um. Eine Verinderung findet v. a. durch den Neubau des Einkaufsmarktes statt und
durch die Nutzung von Bauliicken im Bestand.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben sind kaum Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten. Verschlech-
terungen ergeben sich voriibergehend beim Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Schutzgut Boden:

Der Versiegelungsgrad im Quartier VII erhoht sich leicht von 84 auf 89 %. Auf ca 2.000 m?
Dachfldche des Einkaufsmarktes ist eine extensive Dachbegriinung geplant (ca. 16 % der
Quartiersfliche QVII).

Schutzgut Wasser:

Die Dachbegriinung von Parkdecks und Tiefgaragen bewirkt einen Riickhalt von Nieder-
schlagswasser.

Schutzgut Klima:

Es ist keine Verschlechterung der siedlungklimatischen / lufthygienischen Situation zu er-
warten.

Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes gehen teilweise Hausgérten, verwilderte
Girten sowie einige Einzelbdume verloren. Minimiert wird der Eingriff durch die Festset-
zung privater Griinflichen sowie die Dachbegriinung von Parkdecks und Tiefgaragen. Der
Eingriffs- Ausgleich findet statt durch die festgesetzten Pflanzgebote. Ein weiterer Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Schutzgut Mensch:

Die Auswirkung auf den Menschen in Bezug auf Erholungsnutzung sind von unter-
geordneter Bedeutung, da das Planungsgebiet fir diese Funktionen bisher von
keiner Bedeutung war. In Bezug auf das Wohnumfeld ist durch die Regelungen des
Bebauungsplanes keine Verschlechterungen zu erwarten

Durch die Planung ergibt sich keine wesentliche Anderung der heute gegebenen Situation
(Nutzungen bzw. Verkehrsbelastungen). Das Planungsgebiet ist durch Immissionen aus dem
StraBenverkehr der Nadlerstralle und der Bahnlinie belastet. Im Bebauungsplan werden
Mafnahmen des passiven Schallschutzes festgesetzt.

Schutzgut Kultur- und Sach-
giiter:

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Kulturdenkmal Carl-
Theodor-StraBBe 15 bleibt bestehen. Auch die Carl-Theodor-StraBe mit Bebauung,
die nach § 19 DSchG unter Schutz steht., erfahrt durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans keine den Schutzzweck beeintrachtigenden Veranderungen.

Die Sachgiiter werden durch das Vorhaben teilweise aufgewertet.

Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern:

AuBlergewohnliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.

Priifung anderweitiger
Losungsmoglichkeiten:

Es wurden keine grundsitzlich verschiedenen Varianten untersucht.

Schwierigkeiten bei der
Ermittl. der Beeintriicht.:

Bei der Ermittlung der Beeintrichtigungen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.
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Umsetzung /
Wirksamkeit

Allgemeines

Pflanzgebot
Hochstimme
(§ 9 (1) 25 aBauGB)

Pflanzgebot Straucher
(§9 (1) 25 aBauGB)

Pflanzgebot Straenbidume
(§9(1)25aBauGB)

flichiges Pflanzgebot
Bédume und Straucher (Pfg

Griinordnung
Empfehlungen fiir Festsetzungen mit griinordnerischen und
okologischen Zielsetzungen

Aus den vorangegangenen Kapiteln wurden MaBnahmen zur Minimierung des
Eingriffs und zur Gestaltung entwickelt, die in den Festsetzungen und Darstellun-
gen von Griinordnungsplan und Bebauungsplan zu fassen sind.

8.1.13 Planungsrechtliche griinordnerische Festsetzungen zur
Ubernahme in den Bebauungsplan

Die nachfolgend aufgefiihrten griinordnerischen Festsetzungen werden erst bei
einer baulichen Erweiterung und/oder Neubebauung auf den entsprechenden
Grundstiicken wirksam.

Die Pflanzgebote fiir Einzelbdume und Straucher sind mit standortgerechten heimi-
schen Arten aus der Artenverwendungsliste (siehe Tabelle 1) umzusetzen. Sie sind
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgéngige Geholze sind durch Geholzarten
gemil Tabelle 1 zu ersetzen. Von Leitungen ist bei Gehdlzpflanzungen ein Min-
destabstand von 2,50 m einzuhalten. Die Pflanzung ist spitestens ein halbes Jahr
nach Fertigstellung der Gebdude vorzunehmen.

Auf jedem privaten Grundstiick ist je 300 m? Grundstiicksfliche mindestens 1
hochstimmiger Laubbaum, Stammumfang 12 — 14 cm zu pflanzen (siehe Arten-
verwendungsliste Tabelle 1), dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, wobei vorhan-
dener heimischer Laubbaumbestand auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen eingerechnet werden kann. Der Standort der Bdaume ist flexibel.

Baumpflanzungen, die nicht auf der jeweiligen Grundstiicksfliche umgesetzt wer-
den konnen (dies ist z. B. beim Einkaufsmarkt der Fall) sollen im Straenraum oder
auf einer sonstigen Fliche auerhalb des Planungsgebietes in Abstimmung mit der
Stadt Schwetzingen gepflanzt werden.

Je 50 m? Grundstiicksfldche ist ein heimischer Strauch gemill Artenverwendungs-
liste (siehe Tabelle 1) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, wobei
vorhandene heimische Striaucher auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflidchen
eingerechnet werden kdnnen.

Alternativ zu den Strauchpflanzungen kénnen in gleicher Anzahl Rank- und Klet-
terpflanzen zur Begriinung von Fassaden und Zaunen gepflanzt werden. (siehe
Artenempfehlungsliste Tabelle 2)

In Anlehnung an die im MaBBnahmenplan (Anlage 2) dargestellten Straenbdume
sind im Bereich der Nadlerstralle hochstimmige, grokronige Straenbdume zu
pflanzen. Mindeststammumfang ist 18 — 20 cm, zu verwendende Arten und Sorten
sind Tabelle 1 zu entnehmen.

Auf der Griinfliche Pfg 1 an der Nadlerstraf3e sind hochstimmige, gro3kronige
Straenbdume zu pflanzen. Mindeststammumfang ist 18 — 20 cm. Diese sind mit
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1)
(§9 (1) 25 a BauGB)

Fassadenbegriinung Ein-
kaufsmarkt (§ 9 (1) 25 a
BauGB)

flichige Pflanzbindung
(Pfb 1)
(§ 9 (1) 25 b BauGB)

Pflanzbindung Straf3en-
baume (§ 9 (1)25b
BauGB)

nicht iiberbaute
Grundstiicksflachen

extensive Dachbegriinung

(Parkdeck)

intensive Dachbegriinung
(Tiefgaragen)

geeigneten Strduchern zu unterpflanzen. Zu verwendende Arten und Sorten sind
Tabelle 1 zu entnehmen.

Die Siid- und Westfassaden des Einkaufsmarktes sind mindestens zu 50 % der
Wandfliche zu begriinen. Geeignete Rank- und Kletterpflanzen sind in der Arten-
empfehlungsliste Tabelle 2 aufgefiihrt.

Die auf der offentlichen Griinflichen Pfb 1 (sieche Anlage 2) vorhandenen Geholze
sind zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu ergénzen. Denkbar wire auch eine Zuriick-
nahme des Bestandes entlang der Nadlerstraf3e, und die Anpflanzung von hoch-
stimmigen Einzelbdumen (Arten und Sorten siehe Tabelle 1).Ein Unterwuchs aus
heimischen Strauchern ist zu erhalten bzw. anzupflanzen.

Die im Malnahmenplan (Anlage 2) dargestellten Stra3enbdume sind zu erhalten.
Abgingige Biaume sind durch Baumarten und —sorten gemif3 Tabelle 1 zu ersetzen,
Mindeststammumfang 18 — 20 cm.

Nicht tiberbaute Grundstiicksfldachen sind gértnerisch zu gestalten. Das Anpflanzen
von Nadelgeholzen ist nicht zulissig.

Die Dachfldachen des Parkdecks mit seinen Zu- und Abfahrten sind zu mind. 35 %
extensiv zu begriinen. Zu begriinende Dicher sind mit mindestens 0,1 m Substrat-
aufbau zu versehen, zu begriinen und als begriinte Fliachen zu erhalten.

Nicht tiberbaute Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Substrataufbau zu verse-
hen, zu begriinen und als begriinte Flichen zu erhalten (siehe Pflanzenvorschlag

Tabelle 9) Ausgenommen sind Flidchen fiir notwendige Zufahrten und Zuginge,

Flichen fiir Terrassen bis zu einer Grof3e von 10 m?2.
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Tabelle 7: Artenverwendungsliste

1 a MittelgroBe Biaume (15 — 20 /25 m)
Acer platanoides *Columnare’ (15 — 20 m)
Acer platanoides ,Summershade’ (15 — 20 m)
Carpinus betulus (15 — 25 m)

Carpinus betulus ‘Geessink’ (15 — 20 m)
Fraxinus excelsior ,Atlas’

Prunus avium (15 — 20 m)

Sorbus torminalis (10 — 20 m)

Tilia cordata ,Erecta’ (15 — 20 m)

Tilia cordata ‘Glenleven’ (15 —25)

1 b MittelgroBe Biume (10 — 15 m)

Acer campestre

Acer campestre ,Elsrijk’

Acer platanoides ,Farlakes Green’ (12 — 15 m)
Acer platanoides ,Olmsted’ (10 — 12 m)
Carpinus betulus ,Columnaris’ (8 — 15)
Carpinus betulus ,Fastigiata’ (8§ — 15)

Spitzahorn (sdulenformig)
Spitzahorn

Hainbuche

Hainbuche

Esche (kegelformig)
Vogelkirsche

Elsbeere

Winterlinde

Kegellinde

Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wuchs)
Spitzahorn

Spitzahorn (sdulenformig)

Hainbuche

Sédulen-Hainbuche

Tilia cordata ,Rancho’ (9 — 12 m)

Pyrus communis (10 — 15 m) Holzbirne

Sorbus aucuparia (10 —15 m) Vogelbeere

Sorbus domestica (10 — 15 m) Speierling

Sorbus intermedia (10 — 12 m) Schwedische Mehlbeere
Tilia platyphyllos ‘Laciniata’ (10 — 15 m) Sommerlinde

2. Kleine Baume (4 — 12 m):

Acer platanoides ,Globosum’ (4 — 6 m) Kugelahorn

Malus domestica (5 — 7 m) Holzapfel

Prunus domestica (7 — 10 m) Hauszwetschge

Sorbus aria (6 — 12 m) Mehlbeere

Kleinkronige Winterlinde

3. Obstbiume in regionlatypischen Sorten:
Apfel

Birne

Kirsche

Walnuss

Zwetschge
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Fortsetzung Tabelle 1: Artenverwendungsliste

4. Striucher:
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Tabelle 8:

Artenempfehlungsliste fiir Rank- und Kletterpflanzen

Fassadenbegriinung:

alle Expositionen:
Gem. Waldrebe*
Waldrebe*

Jeldngerjelieber*
Wilder Wein
Pfeifenwinde*

Knoterich*

Glyzinie/ Blauregen*

* starkwiichsige Arten

Clematis vitalba *

Clem. alpina

Clem. montana *

Clem. viticella

Lonicera caprifolium
Parth. tricuspid. ‘Veitchii’ *
Parth. quinquefolia
Aristolochia dur.
Polygonum aubertii *
Wisteria sinensis

* Rank- oder Kletterhilfe notwendig

nord- und ostexponierte Lage:

Efeu Hedera helix *

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
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Tabelle 9:

Heimische Gehdlze, die sich fiir eine intensive Dachbegriinung eignen

bei 50 cm Substratstirke (Striucher):

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

> 50 cm Substratstirke (Biaume):

Acer campestre
Acer campestre ,Elsrijk’
Acer platanoides ,globosum’

Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wuchs)
Kugelahorn

> 100 cm Substratstiirke (Biume):
Malus domestica

Prunus domestica
Tilia cordata ,Rancho’
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Holzapfel
Hauszwetschge
Kleinkronige Winterlinde
Mehlbeere

Vogelbeere

Als Baumpflanzungen kommen auch schwachwiichsige Obstsorten (Hochstdimme) in Frage.

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Karlsplatz 1, 74889 Sinsheim, Tel. 07261 / 5621




Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich zum Bebauungsplan ..Quartier VII** in Schwetzingen 21

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

8.1.14 Vorgehensweise

Vorgehensweise Abbildung 1 zeigt die Arbeitsschritte zur Behandlung der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Abbildung 1: Arbeitsschritte zur Behandlung der naturschutzrechtli-

chen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Schritt 1

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme),
ggf. Bewertung der Empfindlichkeit

Schritt 2

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und (Weiter)entwicklung der
Planung im Hinblick auf Verbesserungen fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild

Schritt 3

Gegenuberstellung von Bestand und Planung im Planungsgebiet unter
Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Verminderungs- und
KompensationsmaBnahmen, ggf. Ermittlung des verbleibenden Kompen-
sationsdefizits

Schritt 4

Falls bei Schritt 3 ein Kompensationsdefizit ermittelt wurde: Auswahlen
geeigneter Flachen fiir die Kompensation und naturschutzfachlich sinnvol-
ler KompensationsmaBnahmen als Grundlage fiir die Abwéagung

Vorgehen zur Ermittlung  Die Ermittlung von Eingriff und Kompensation fiir das Schutzgut Pflanzen und

von Eingriff und Kom- Tiere erfolgt nach dem Verfahren ,,Bewertung der Biotoptypen Baden-
pensation Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung*® Alle anderen naturschutzrelevanten Schutzgiiter werden in Tabelle 12

gegeniibergestellt und beziiglich der Kompensation beurteilt.

6

Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wirttemberd, 2004: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Be-

stimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.
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Erlduterungen zum
Verfahren’

Gegeniiberstellung von
Bestand und Planung nach
0. g. Verfahren

Ergebnis

Das Bewertungskonzept besteht aus vier aufeinander aufbauenden Bewertungsmo-
dulen und erlaubt eine den jeweiligen Erfordernissen angemessene Bearbeitungstie-
fe. Im Mittelpunkt steht das Standardmodul, welches auf einer 64-Punkte-Skala
basiert und jedem Biotoptyp einen Grundwert zuweist. Es ermoglicht eine differen-
zierte Biotopbewertung, wie sie unter anderem im Rahmen der Eingriffsregelung
hiufig notwendig ist. Ein daraus abgeleitetes Feinmodul erlaubt die genaue Be-
trachtung von Biotopausprigungen anhand vorgegebener Priifmerkmale, die Zu-
oder Abschldge vom Grundwert zulassen. Einsetzbar ist es beispielsweise wenn
hohere Anforderungen an die Bestandsbewertung gestellt werden oder wenn quali-
tative Verdanderungen ein und desselben Biotoptyps zu Bewerten sind. Das Basis-
modul mit 5 Wertstufen eignet sich dagegen insbesondere fiir einfache qualitative
Vergleiche und aggregierte Darstellungen etwa im Rahmen der Grobanalyse.

Ein viertes Modul dient der Bewertung von neu geplanten Biotoptypen. Ein so
genannter Planungswert beziffert — wiederum mit einer 64-Punkte-Skala — die
prognostizierte Biotopqualitéit nach einer Entwicklungszeit von 25 Jahren. Wegen
des Prognosecharakters sind Zu- oder Abschlidge vom Planungswert - analog zum
Feinmodul — nur ausnahmsweise vorgesehen.

Tabelle 10 zeigt die Bewertung des Zustands des Planungsgebiets vor Umsetzung
der Planung. In Tabelle 11 wird die Wertigkeit des Planungsgebiets nach Umset-
zung der Planung prognostiziert. Bei den jeweiligen Zustandsbewertungen sind die
externen Ausgleichsflachen separat aufgefiihrt.

Gegenlber der Bestandsbewertung ist der Bilanzwert der Planung rechne-
risch um 2.385 Wertpunkte héher. Dabei sind die Gehdlzpflanzungen auf
privaten Grundstlcksflachen (Pflanzgebot), durch die eine Aufwertung des
Areals zu erwarten ist, aufgrund des ungewissen Zeithorizonts nicht einbe-
rechnet. Die quantitative und qualitative Bilanzierung nach dem Biotop-
wertverfahren bestétigt, dass keine Abwertung des Areals stattfindet.

’ Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2004: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiurttembergs zur Be-

stimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.
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Tabelle 10: Biotopbewertung des Bestandes
Faktoren zutreffender
[ Priifmerkmale 5
E BlE o o] o |BE[EE OE | OB |4
Y = & = = = = 2SS a ) N @
S . ] = S E S £ S g9 S = = 3
s Biotoptyp-Name = 5 = £ = 2 e =lE8 = s ]
o= At ) = [C) o= é: o = _— =
& o B B SAEE = & =
Bestandsbewertung Planungsgebiet
45.10 -| Einzelbdume (nur entfal- | 6 4-6 1,0 1,0 6,0 | 6,0 - 3.000[ I
45.30a|lende Biume) auf sehr
gering- bis geringwertigen
Biotoptypen (60.60); mittl.
Stammumfang ca. 100 cm; 5
Bédume x 6 WP je cm StU (5 x
100 x 6 =3.000 WP)
41.10|Geholzbestand auf Stra- 19 | 11-27 | 0,8 |beein- | 1,0 15,2 | 15,0 370 5.550| III
Benbdschung trachtigt
60.10|Von Bauwerken bestande- | 1 -- 1,0 1,0 1,0 | 1,0 5.450 5450 1
ne Fldche
60.20|befestigte Grundstiicksfla- | 1 - 1,0 1,0 1,0 | 1,0 4.700 4.700[ 1
chen
60.20|StraBe, Weg 1 -- 1,0 1,0 1,0 | 1,0 8.600 8.600 I
60.24{teilweise befestigte 3 - 1,0 1,0 30 | 3,0 290 870 1
Grundstiicksfldchen
60.60{Hausgarten 4 4-8 1,0 1,0 40 | 40 770 3.080 I
60.60|Hausgarten, verwildert 4 4-8 2,0 |verwil- | 1,0 8,0 | 8,0 1.280 10.240| II
dert
60.60|Verkehrsgriin 4 4-8 1,0 1,0 4,0 | 4,0 870 3.480| 1
Wertpunkte Bestand im Planungsgebiet 44.970
Fldche Planungsgebiet 22.330

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Karlsplatz 1, 74889 Sinsheim, Tel. 07261 / 5621
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Tabelle 11: Bewertung des voraussichtlichen Zustands nach Umsetzung der Planung
Faktoren zutreffender
= Priifmerkmale 5
=3 = PR - b =
z SlE. |z z || o |2E2E 2 : |
= = S 5 =] S = o= = o < 2
S . =] S A = £ = S S 8|9 S = s 3
2 Biotoptyp-Name = 5~ = g = g e=| £38 = s ]
= 5 = & = | C | £85|5E = =
& | BA| = 22| 8A = & =
Bewertung Planungsgebiet
45.10 - Stralenbdume.; ange- 6 6/4] 1,0 1,0 6,0 6,0 -- 8.160
45.30a] nommener mittl. Stamm-
umfang in 25 Jahren: 80
cm; 19 Bidume x 6 WP je|
cm StU (17 x 80 x 6 =
8.160 WP)
42.20|Geholzbestand auf Stra- 15 - 1,0 1,0 15,0 15,0 370 5.550
Benboschung (6G mit
Pflanzbindung)
60.21|Vollig versiegelte Straf3e 1 - 1,0 1,0 1,0 1,0 8.190 8.190
oder Platz
60.20|versiegelte Grundstiicks- 1 - 1,0 1,0 1,0 1,0 9.180 9.180
fliche (Grundstiicksflache
ohne private Griinfldche)
60.24|versiegelte Grundstiicks- 3 - 1,0 1,0 3,0 3,0 2.085 6.255
fliche (mit ext. Dachbe-
griinung)
60.50| Kleine Griinflache (Ver- 4 - 10 1,0 4,0 4,0 1.230 4.920
kehrsgriin)
60.60| Garten (sonstige gértne- 4 --| 1,0 1,0 4,0 4,0 1.275 5.100
risch zu gestaltende
Grundstiicksfldche)
60.60|Garten (sonstige girtne- 4 - 1,0 1,0 4,0 4,0 1.240 4.960
risch zu gestaltende
Grundstiicksfldche)
. 47.355
Bewertung Planungsgebiet nach Umsetzung der Planung
Planungsgebietsfliche 22.330

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Karlsplatz 1, 74889 Sinsheim, Tel. 07261 / 5621
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8.1.15 Zusammenfassende Darstellung von Beeintrachtigungen

und Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung sowie
KompensationsmaBnahmen

In der folgenden Ubersicht (Tabelle 12) werden die hinsichtlich der geplanten Be-
bauung zu erwartenden Konflikte betroffener Landschaftspotentiale dargestellt und

MaBnahmen aufgezeigt, um Beeintrichtigungen zu vermeiden, zu minimieren oder
zu kompensieren.

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Karlsplatz 1, 74889 Sinsheim, Tel. 07261 / 5621
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Tabelle 12:

Auswirkungen des Vorhabens,

Beurteilung von Erheblichkeit und Kompensation des Eingriffs

Betroffenes Schutzgut

Auswirkungen /

MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich

Beurteilung der Kompensation

Boden Versiegelungsgrad in Q VII erhéht sich etwas | Eingriff kompensiert durch Dachbegriinung weitere Ausgleichsmafinahmen sind nicht
(von ca. 84 auf 89 % erforderlich
Wasserhaushalt Die Versickerung nimmt geringfiigig zu. Die Dachbegriinung bewirkt einen Riickhalt von Nieder- | AusgleichsmaBnahmen sind nicht
schlagswasser erforderlich
Klima/ Luft Von einer Verschlechterung der siedlungskli- | Durch die Begriinung der Parkdecks und Tiefgara- AusgleichsmaBnahmen sind nicht

matischen / lufthygienischen Situation ist nicht
auszugehen.

gen verringert sich deren Oberflachenaufheizung

erforderlich

Pflanzen und Tiere

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungspla-
nes gehen teilweise Hausgarten, verwilderte
Garten sowie einige Einzelbdume verloren.

Minimiert wird der Eingriff durch die Festsetzung
Pflanzbindungen sowie die Dachbegriinung von
Parkdecks und Tiefgaragen. Der Eingriffs-Ausgleich
erfolgt durch die festgesetzten Pflanzgebote.

Der Eingriff ist im naturschutzrechtli-
chen Sinne ausgeglichen.

Ortsbild

Die Umgestaltung im Bereich Nadlerstraf3e / Gus-
tav-Hummel-Strale bringt eine Aufwertung des
Ortsbildes mit sich.

AusgleichsmaBnahmen sind nicht
erforderlich

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftskologie und Umweltplanung, Karlsplatz 1, 74889 Sinsheim, Tel. 07261 / 5621




Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier VII'

Anlage 3: Zusammenfassende Erklarung

Anlage 3

Zusammenfassende Erklarung

in der Fassung vom 02.04.2009



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan '‘Quartier VII' Anlage 3: Zusammenfassende Erklarung

GemaB § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufliigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wur-
den und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

Planerfordernis

Anstehende Veranderungsinteressen in baulicher und sozio6konomischer Hinsicht
einerseits, die notwendige Entwicklung eines nachhaltigen integrierten Einzelhan-
delsstandorts und die Erhaltung des Bestands mit besonderen komplexen Gegeben-
heiten als Teil der barocken Achse und der baulichen Erweiterungen entlang der
Bahn andererseits erfordern eine Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung an dieser Stelle der Stadt.

Deshalb werden mit einem B-Plan fiir die kinftige Entwicklung des Quartiers Rege-
lungen zur Nutzung, Nutzungsdichte und fir die Kubatur vorgesehen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Naturschutz

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht mit Grinord-
nungsgutachten mit Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung erstellt
worden (BlUro BIOPLAN, Sinsheim). Im Grinordnungsgutachten wurde der erforderli-
che Kompensationsbedarf ermittelt.

Der fir die AusgleichsmaBnahmen erforderliche Aufwand ist mit den weiteren Anfor-
derungen des § 1 (6) BauGB abzuwagen. Im vorliegenden Fall kommen insbesonde-
re zur Abwagung: § 1 (6) Nrn. 4 und 5 BauGB: Die Erhaltung, Erneuerung und Fort-
entwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes sowie § 1 (6) Nr. 2 BauGB: Die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung, die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevdlkerung und die Be-
vélkerungsentwicklung.

Durch die Dachbegriinung von Tiefgaragen, die Uberdachung des Parkdecks auf
mindestens 35% der Grundflache mit extensiv begrinten Dachflachen, durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten fiir Baume, Straucher und Fassadenberankungen
sowie durch die Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen wird
die bestehende Situation bei den einzelnen Schutzgitern verbessert bzw. nicht ver-
schlechtert und damit die Belange der Umwelt berlcksichtigt. AusgleichsmaBnahmen
sind nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Durch eine Brustung mit einer Hohe von mindestens 1,30 m und geschlossenen Au-
Benwandflachen gegentber den dem Blockinnenbereich zugewandten Gebaudesei-
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ten wird das Parkdeck gegeniiber den angrenzenden Nutzungen abgeschirmt.

Bei Neuplanungen oder baulichen Anderungen wird eine Orientierung der dem stan-
digen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und Schlafzimmer) vorzugsweise an die
Larm abgewandten Gebaudeseiten empfohlen (Grundrissgestaltung).

Falls dies nicht mdglich ist, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche
MaBnahmen an den AuBenbauteilen (passiver Larmschutz) sichergestellt werden.

Zur Dimensionierung der passiven LarmschutzmaBnahmen gem&aB DIN 4109 [13]
werden fur die Bereiche mit Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen
Larmpegelbereiche ausgewiesen.

Behoérdenbeteiligung
Die Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung, Offenlage werden im Bebauungs-
plan wie folgt bericksichtigt:

J Die Flurstiicke Nr. 319/3 und 356/4 werden im Zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans mit der Obj. Nr. 3048 als altlastenverdachtige Flache (Erkundungs-
fall) gekennzeichnet. Die notwendigen Rammkernsondierungen werden in die
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unter Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) tGbernommen.

o Die Anregungen und Hinweise zur Abwasserbeseitigung und Versickerung wer-
den in die Hinweise (Teil D, Anlage 1) Gbernommen.

Die Stellungnahmen aus der Behdérdenbeteiligung, erneute Offenlage werden im Be-
bauungsplan wie folgt berlcksichtigt:

o Es wurde eine Auswirkungsanalyse ,Neubau Kaufland’ erarbeitet und als Anla-
ge dem Bebauungsplan beigeflgt.
Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Ansiedlung ei-
nes Einzelhandelbetriebs mit einer Verkaufsflache von maximal 2 500 m?2 fir
nahversorgungsrelevante Sortimente (3 300 m?2 Gesamtverkaufsflache) an der
im Bebauungsplan ausgewiesenen Stelle, das Integrationsgebot, das Kon-
gruenzgebot und das Beeintrachtigungsgebot ausreichend berlcksichtigt wer-
den unter der MaBgabe, dass sich die Stadt Schwetzingen verpflichtet, keine
weiteren grofBflachigen nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen auszuwei-
sen und den Ersatz von solchen Verkaufsflachen in nicht integrierten Lagen
auszuschlieBen. Das im Einzelhandelskonzept dargestellte gemeinsame Leit-
bild der Nachbargemeinden soll konkretisiert und gemeinsam beschlossen wer-
den.
Die der Auswirkungsanalyse zugrundeliegenden Flachenbegrenzungen sind
Teil der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs.

J Die Begriffe ,nahversorgungsrelevante Sortimente’ und ,Verkaufsflache’ werden
prazisiert und definiert.

o Der Standort des Kulturdenkmals der Baudenkmalpflege, Carl-Theodor-StraBe
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29 wird nachrichtlich in den Plan tbernommen. Folgender Hinweis wird in die
Hinweise Ubernommen: Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verande-
rung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen
Abstimmung mit dem Ref. 25 Denkmalpflege des Regierungsprasidiums Karls-
ruhe eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

o Der geplante neue Standort fir die Trafostation Gustav-Hummel-StraBe wird im
Plan erganzt. Folgender Hinweis wird in die Hinweise Ubernommen: Die vor-
handene Umspannstation Gustav HummelstraBe kann erst abgebaut bzw. au-
Ber Betrieb gehen, wenn die neue Umspannstation erstellt und in Betrieb ist.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit werden im Bebauungsplan wie
folgt berlcksichtigt:

o Eine Grenzbebauung zum Flurstlick 364/2 ist nicht vorgesehen.
o Eine Nutzungsmischung auf dem Areal Einkaufsmarkt wird nicht weiterverfolgt.

o Die schalltechnische Untersuchung (Stand Januar 2009) wird erganzt. Die er-
ganzende Untersuchung belegt, dass die Richtwerte der TA Larm fir den Ge-
werbeldrm bei Einhaltung der Festzungen des Bebauungsplans an allen Immis-
sionsorten sowohl tags als auch nachts eingehalten sind.

o Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf dem Flurstiick
317/1 wird in Lage und Abmessung verandert. Auf dem Flurstiick 317/1 kann
eine Zufahrt zum Flurstlick 364/2 errichtet werden. Der Umweltbericht und der
Grlanordnungsplan werden entsprechend angepasst.

Begriindung der Planwahl nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Bei dem betreffenden Planbereich handelt es sich um Fldchen im Bestand, deren
Bebaubarkeit bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Das kinftige MafB der bauli-
chen Nutzung ist vergleichbar dem Bestand. Mit den ordnenden Regelungen zur
kinftigen Bebaubarkeit wird gegentber dem Bestand eine Verbesserung in Bezug
auf die Nutzungszusammenhange Uberbaubarer und von Bebauung frei zu haltender
Flachen erreicht. Der Standort fir einen Vollsortimenter zur Versorgung der Wohnbe-
vOlkerung wird gesichert. Er zeichnet sich aus durch die Lage in dem im Regionalplan
ausgewiesenen zentraldrtlichen Versorgungsbereich und Versorgungskern, der Fla-
chenverflgbarkeit, der Méglichkeit der Integration der fur die geplante Nutzung not-
wendigen Kubatur in die historische Stadt und eine minimierte Verkehrsbelastung far
die Innenstadt. Ein vergleichbarer Alternativstandort ist nicht vorhanden.
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Schalltechnische Untersuchung

in der Fassung vom November 2008
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Erganzung der schalltechnischen Untersuchung
durch das Biro BS Ingenieure vom 20.02.2009:

Die schalltechnische Untersuchung vom November 2008 zum Bebauungsplan ,Quartier VII*
in Schwetzingen ging davon aus, dass das Parkdeck auf dem Dach des geplanten Ein-
kaufsmarktes von einer Briistung mit einer H6he von 1,3 m eingefasst wird. Weiterhin wurde
angesetzt, dass diese Bristung auf der Westseite und auf der Siidseite geschlossen ausge-
fihrt wird.

Bei der Beurteilung der Schallimmissionen wurde in der Untersuchung weiterhin davon aus-
gegangen, dass der Zeitraum ,nachts" in diesem Falle die Zeitspanne von 22.30 - 06.30 Uhr
umfasst. Eine solche ,Verschiebung" der Nachtzeit ist nach TA Larm grundsatzlich méglich.

Die weitergehenden Planungen zum Bau des Einkaufsmarktes sehen nun vor, dass der
Raum zwischen den Bristungen und der Unterkante des auf der Westseite und der Siidsei-
te des Parkdecks vorgesehenen Daches geschlossen wird.

Unter dieser Voraussetzung das Blro BS Ingenieure nun ergéanzende Immissionsberech-
nungen durchgefuhrt.

Far die in der Untersuchung vom November 2008 dargstellten und beschriebenen Immissi-
onsorte haben diese Berechnungen die folgenden Beurteilungspegel ergeben:

Immissionsort Nutzung Geschoss |Gebaude- tags dB(A) |[nachts
seite dB(A)

01 Carl.Theodor- Ml Nord

StraBe EG 43,8 35,9
1.0G 449 36,7
2.0G 47,5 38,4
3.0G 51,2 42,2
4.0G 55,5 454

02 Ml EG 1. Nord 425 35,5

Baufenster B2 oG 42,5 35,6
2.0G 447 36,9

03 M EG Ost 41,9 36,4 36,2

Baufenster B3 1.0G 41,9 36,9
2.0G 43,8

04 Ml Nord

Baufenster B3 EG 42,6 36,5
1.0G 42 1 35,8
2.0G 443 36,5

05 Ml Ost

Baufenster C1 Ost EG 40,7 35,1
1.0G 414 35,2
2.0G 42,6 36,0

06 Ml Ost

NadlerstraBBe 11 EG 42,7 35,7
1.0G 43,6 36,3
2.0G 45,2 37,2
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07 Ml Ost

HerzogstraBe 20 EG 445 37,0
1.0G 45,6 38,0
2.0G 46,5 38,7
3.0G 47,2 39,6

08 M Sud

LudwigstraBe 7 EG 41,3 37,4
1.0G 45,8 41,3
2.0G 48,3 43,3

Die Ergebnisse zeigen, dass bei einer SchlieBung des Zwischenraumes zwischen Bristung
und Dachunterkante die Richtwerte der TA Larm (MI: 60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts)
an allen Immissionsorten sowohl tags als auch nachts eingehalten sind.

Somit kann auf die beschriebene ,Verschiebung" des Nachtzeitraums verzichtet werden.
Unter den genannten Voraussetzungen und auf der Basis der Ubrigen Berechnungsgrund-
lagen der schalltechnischen Untersuchung vom November 2008 bestehen demnach keine
weiteren schalltechnischen Beschrankungen zum Betrieb des Einkaufsmarktes auch im
Zeitbereich nachts.
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Verkehrsuntersuchung

in der Fassung vom November 2008
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Auswirkungsanalyse

in der Fassung vom Méarz 2009
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1.1

1.2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM B-PLAN 'QUARTIER VII'

Die drtlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des zeich-
nerischen Teils.

Far den Bereich an der Carl-Theodor-StraBe einschlieBlich des Eckgebaudes Carl-
Theodor-StraBe/Gustav-Hummel-StraBe bis zu einer Gebaudelange von 14,80 m ent-
lang der Gustav-Hummel-StraBe gelten die Gestaltungsvorschriften des Teilbereichs
C der ,Gestaltungssatzung Innenstadt’. Ausgenommen sind Dachflachenfenster auf
der der Carl-Theodor-StraBe abgewandeten Dachseite zur Herstellung notwendiger
Fluchtwege.

Far den Bereich an der NadlerstraBe (Flurstlick 364/2, 367, 369 und 302/13) gelten
die Gestaltungsvorschriften des Teils E der ,Gestaltungssatzung Innenstadt’.

Die Festsetzungen der ,Gestaltungssatzung Innenstadt’ gelten nicht fir die straBen-
seitigen Fassaden der sonstigen Bebauung entlang der Gustav-Hummel-StraB3e und
der NadlerstraBe.

Fur die Bereiche, die auBerhalb des sachlichen Geltungsbereichs der Gestal-
tungssatzung Innenstadt liegen (Blockinnenbereich), gilt:

Dachform und Dachneigung

Es sind — ausgenommen in den Bereichen E1, E2 und E3 - nur Satteldacher, Man-
sarddacher, Pultdacher und Flachdécher zuléssig.

In den Bereichen E1, E2 und E3 sind nur Flachdécher und Pultdacher zuléssig.

Die zulassige Dachneigung betragt bei Satteldachern mindestens 35 Grad.

Bei Mansarddachern und ihren Sonderformen betrégt die zulassige Dachneigung fur
den unteren, steileren Teil mindestens 65 Grad, maximal jedoch 80 Grad, fir den o-

beren, flacheren Teil mindestens 10 Grad, maximal jedoch 35 Grad.

Bei Pultdachern betragt die zuldssige Dachneigung mindestens 10 Grad, maximal je-
doch 28 Grad.

Dachdeckung

Far die Dachdeckung sind fir geneigte Dachflachen nur naturrote, unglasierte Ziegel,
rote oder braune Dachsteine mit einer matten Oberflache oder gefalzte, versiegelte
Bleche zulassig. Fir flach geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von 10 — 20°
sind auBerdem extensiv begriinte Dachflachen zulassig.

Bei Mansarddachern sind dartiber hinaus Naturschiefer sowie rote, braune oder
graue Schindeln mit einer matten Oberflache zulassig.
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1.3

1.4

1.5

2.0

Die Dachflachen von Dachaufbauten sind mit den Materialien des Hauptdaches oder,
von der Deckung des Hauptdaches abweichend, mit gefalzten, versiegelten Blechen
ohne Farbauftrag oder im Farbton der Deckung des Hauptdaches zu decken.

Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Eine Befestigung der unbebauten Flachen ist nur zuldssig zur Herstellung der not-
wendigen Stellplatze, Zufahrten und Zugange sowie Terrassen. Nicht Gberdachte Zu-
gange, Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen anzulegen.

Einfriedungen sind nur zulassig:

im Anschluss an Gebaude als Zaunanlage, verputze Mauer, Natursteinmauer o-
der Hecke bis zu einem Abstand vom Gebaude von 2,5 m mit einer maximalen
Hbéhe von 2,20 m

entlang der Grundstiicksgrenzen des Sondergebiets als Zaunanlage oder Hecke
mir einer maximalen Héhe von 1,60 m sowie als Erhalt oder Wiederherstellung
von bestehenden Mauern bis zu einer H6he von maximal 2,50 m.

in den anderen Bereichen als Zaunanlage oder Hecke mir einer maximalen H6he
von 1,20 m

Bezugspunkt ist die Ho6he der Gehweghinterkante in Grundstlicksmitte, auf Tiefgara-
gen die Oberkante der Substratschicht.

Eine Einfriedung mit Drahtgeflecht ist nur zuldssig in Verbindung mit einer Hinter-
pflanzung mit Hecken aus einheimischen Gehdlzen entsprechend der Pflanzliste
(siehe Anlage C der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen).

Doppelparker

Doppelparker als kraftbetriebene Hebeblhnen oder als automatische Garagen sind
beim Nachweis notwendiger Stellplatze fir bauliche Anlagen mit erheblichem Besu-
cherverkehr (z.B. Laden, Praxen) nicht anrechenbar.

Fihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen durfen nur unterirdisch gefihrt werden. Ausnahmsweise ist ei-
ne oberirdische FlUhrung nur dann zuldssig, wenn dies im Einvernehmen zwischen
dem Leitungstrager und der Stadt Schwetzingen entschieden wird. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

Anlieferung
Fassadendéffnungen fir Anlieferungszufahrten sind durch Tore zu verschlieBen. Die

Tore sind maximal 1,50 m gemessen senkrecht von der AuBenkante der Fassaden-
wand, hinter der Flucht der straBenseitigen AuBenwand anzuordnen.
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3.0 Fir die straBenseitigen Fassaden der Bebauung entlang der Gustav-Hummel-
StraBe und der NadlerstraBe, fiir die die Gestaltungssatzung Innenstadt nicht
gilt, wird festgesetzt:

3.1 Werbeanlagen

Nicht zulassig sind:
e auf Dachflachen aufgestanderte Werbeanlagen
e Wechselbild-Leuchtelemente wie Prismenwande, Laufschriften, Blinklichter,
und drehbare Werbeanlagen
e Dauerhaft (langer als aktionsbezogen, maximal jedoch 8 Wochen) angebrach-
te Fahnen oder Spanntticher
e mehr als maximal drei Werbeanlagen pro Gebaudeseite
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1 Planerfordernis

Aufgrund der sich im Plangebiet abzeichnenden Tendenz zur baulichen Veranderung
hat die Stadt Schwetzingen fir den Bereich 'Quartier VII' die Aufstellung eines Be-
bauungsplan beschlossen. Die Planung ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung und Entwicklung erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 'Gestaltungssatzung In-
nenstadt', in Kraft getreten am 28.07.2004, zuletzt gedndert durch die Satzung zur 1.
Anderung der 'Gestaltungssatzung Innenstadt', in Kraft getreten am 14.06.2006. Uber
die Festsetzungen der Gestaltungssatzung hinaus sind auch fir die Innenbereiche
des Quartiers gestalterische Vorgaben erforderlich, die der Sicherung des Erschei-
nungsbildes dienen.

Die besondere Nutzung innerhalb des Sondergebiets und die damit verbundene Ge-
baudetypologie setzen eine spezifische Gestaltung voraus, die von den Festsetzun-
gen der Gestaltungssatzung Innenstadt abweichen kann.

2 Dacher

Der Bereich Quartier VII wird gepragt von der Heterogenitat der Bausubstanz. Es
sind deshalb Regelungen notwendig, die fir die Einflgung neuer Bebauung in den
Bestand klnftig ein einheitliches Erscheinungsbild sicherstellen. Die rechtlichen Re-
gelungen sind fir den Bereich der Dachform und der Dachdeckung so getroffen, dass
ein breiter Spielraum individueller Ausgestaltung mdglich ist.

3 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Die Sicherung der zu entwickelnden Qualitat der Freiflachen des Blockinnenbereichs
erfordert Regelungen der Gestaltung.

4 Doppelparker

Entsprechend dem gemeindlichen Beschluss, in zentralen innerértlichen Lagen fur
frequentierte Nutzungen wie Ladengeschafte und Praxen keine Doppelparker zuzu-
lassen, wurde diese Vorgabe in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

5 Flihrung von Versorgungsleitungen

Die Telekommunikationsleitungen kdnnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von
den Anbietern wahlweise ober- oder unterirdisch gefiihrt werden. Nach Auffassung
der Stadt flihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachtigung
des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes des Plangebiets. Deshalb hélt
es die Stadt fiir angemessen und vertretbar, die oberirdische Verkabelung nur im ge-
genseitigen Einvernehmen zuzulassen.
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6 Anlieferung

Negative gestalterische Auswirkungen der Anlieferungszone auf den o&ffentlichen
Raum werden durch einen Abschluss mit Toren verhindert.

7 Werbeanlagen
Regelungen zu den Werbeanlagen im Sondergebiet verhindern eine Uberfrachtung

der von den HaupterschlieBungswegen einsehbaren und in der Pufferzone des
UNESCO Welterbeantrags befindlichen Fassaden.




