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1. Rahmenbedingungen

1.1. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplananderung

Am 13. Mai 2004 wurde vom Gemeinderat der Stadt Schwetzingen zum Schutz der histori-
schen Kernstadt eine Gestaltungssatzung beschlossen. Diese ist am 28. Juli 2004 in Kraft
getreten. Aus der Anwendungspraxis heraus ergaben sich Anderungserfordernisse zu ein-
zelnen Vorschriften der Gestaltungssatzung. Durch u.a. redaktionelle Anderungen und klar-
stellende Erganzungen wurde die Gestaltungssatzung 2005 geandert. Die 1. Anderung
wurde am 15.12.2005 als Satzung beschlossen.

Ziel dieser Gestaltungssatzung ist es, einen Gestaltungsrahmen fur Umbauten oder Neu-
bauten zu schaffen, der die Einflgung in den unverwechselbaren Charakter der histori-
schen, teilweise denkmalgeschitzten Bausubstanz der Innenstadt sichert.

Dadurch soll, ohne den notwendigen Spielraum fur die individuelle Ausgestaltung unnétig
einzuschranken, vermieden werden, dass sich durch bauliche Veranderungen und Neubau-
ten, die sich nicht in die gewachsene Baustruktur einpassen, das Ortsbild der Kernstadt
Schritt fur Schritt verandert und damit ein Stlck Identitat Schwetzingens verloren geht.

Die rechtswirksamen Festsetzungen der Gestaltungssatzung widersprechen teilweise den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 22 ,Mihlenstraf3e”. Dies kann
zu einer Verunsicherung und Unklarheiten bei den Grundstlickseigentiimern und deren Pla-
nern und Architekten fihren.

Um die Missverstandnisse zu beseitigen und eine eindeutige Rechtsgrundlage fur die Ge-
nehmigung von Umbauten, Ausbauten und Neubauten zu schaffen, besteht die Notwen-
digkeit zur Anderung des Bebauungsplanes.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist es, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan an
die aktuellen Rechtsgrundlagen anzupassen und dahingehend zu uberarbeiten, dass die
getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des Bebau-
ungsplanes der Gestaltungssatzung Schwetzingen nicht widersprechen. Dies dient der
Rechtssicherheit.

Die getroffenen Festsetzungen aulerhalb des sachlichen Geltungsbereiches der Gestal-
tungssatzung bleiben weitgehend unverandert bestehen.

DarlUber hinaus sollen die textlichen Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes
in planungsrechtliche Festsetzungen und in eine Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften un-
tergliedert werden.

1.3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet deckt sich mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 22 ,MlhlenstraRe und betrifft die Muhlenstrale sowie deren norddstliche Bebauung
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zwischen Antoniusstrae und Heidelberger Stralle mit den Flursticksnummern
9,10,11,12/1,12/2,12/3,12/5,14,16,17,18, 24, 25, 27, 27/1 und 27/2.

In der Gestaltungssatzung Innenstadt sind diese Grundstiicke dem Bereich E (Stadterwei-
terung 1920-1960) zugeordnet.

2. Inhalt der Anderung

Der Bebauungsplan wurde am 02.03.1967 als Satzung beschlossen und am 09.05.1967
(durch ergénzende Festsetzungen) erweitert. Am 24.11.1983 trat die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes in Kraft. Es war bislang die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
15.09.1977 (BGBI. | S. 1757) sowie das Baugesetzbuch i.d.F. vom 18.08.1976, zuletzt ge-
andert am 06.07.1979 anzuwenden.

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung soll der Bebauungsplan im Zuge
der anstehenden Bebauungsplananderung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauN-
VO 1990) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL | S. 466), umgestellt werden und in planungsrechtliche Festsetzungen
und eine Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften unterteilt werden.

Bei der Aufstellung und Anderung eines Bebauungsplanes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprifung durchzufiihren und ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und beschrieben werden.

21. Umstellung auf BauNVO 1990

Als wesentliche Anderung ist mit der Umstellung auf die derzeit giiltige BauNVO verbunden,
dass gemall § 19 Abs. 4 BauNVO Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bei der Ermittlung der Grundfla-
che nunmehr mitgerechnet werden. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen
der genannten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
GRZ von 0,8. Eine weitergehende Uberschreitung in geringfiigigem AusmaR kann zugelas-
sen werden bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen
Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuhren wirde. Soweit § 19 Abs.
4 BauNVO nicht entgegensteht, ist gemaR § 21 a BauNVO eine Uberschreitung der zul3s-
sigen Grundflache durch Uberdachte Stellplatze und Garagen bis zu 0,1 der Flache des
Baugrundstiicks zuldssig. Eine weitere Uberschreitung kann auch hier ausnahmsweise zu-

B?(Iaa?:f'&g]a\ﬁv gfjl?éll’( der Grundsticke mit Hauptgebauden wird durch die oben erlauterten
Sachverhalte nicht verandert. Trotz Beibehaltung der bislang festgesetzten GRZ ist auf-
grund des geanderten § 19 Abs. 4 BauNVO eine der bisherigen Rechtsgrundlage ver-
gleichbare bauliche Ausnutzung des Grundstiickes mit Nebenanlagen jedoch nur noch Gber
Ausnahmen i.R. der Baugenehmigung erreichbar. Diese strengere GRZ-Berechnung tragt
dem in Bundes- und Landesrecht geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Rechnung und dient einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Baugebiet.
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2.2. Anpassung an die Gestaltungssatzung der Stadt Schwetzingen

Hauptaugenmerk der 2. Anderung des Bebauungsplans ,MiihlenstraBe* liegt auf der An-
passung der planungsrechtlichen Festsetzungen an die Gestaltungssatzung Innenstadt der
Stadt Schwetzingen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen widerspriichliche
Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Gestaltungssatzung (u.a. Festsetzungen zur
Gebaudehdéhe und Dachgestaltung) beseitigt werden. Die bisherigen, teilweise wider-
spruchlichen Festsetzungen missen angepasst werden. Es gelten die Gestaltungsvor-
schriften der Gestaltungssatzung.

Im Rahmen dieser Begriindung werden nur die wesentlichen Anderungen hervorgehoben,
kleinere Anpassungen und MaRRanderungen an die Gestaltungssatzung werden nicht expli-
zit aufgefiihrt. Die Begriindung der neu aufgenommenen bzw. geadnderten Gestaltungsvor-
schriften sind der Begriindung zur Gestaltungssatzung Innenstadt zu entnehmen.

Sachlicher Geltungsbereich der Gestaltungssatzung

In Bezug auf die Gebaudehohe, die Dachform und die Gestaltung des Dachrandes gelten
die Bestimmungen der Gestaltungssatzung fir die gesamte bauliche Anlage. Alle sonst in
der Gestaltungssatzung getroffenen Festsetzungen gelten nur fur:

a) die dem offentlichen Verkehrsraum zugewandten Gebaudeseiten und Dachflachen
bei Gebauden, die weniger als 15 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt lie-
gen,

b) die vom 6ffentlichen Verkehrsraum aus einsehbaren, an die unter a) erfassten Ge-
baudeseiten angrenzenden Gebaudeseiten, einschlieBlich der Dachflachen, bis zu
einer Fassadenlange von 12,0 m.

Die aus der Gestaltungssatzung entnommenen Bestimmungen gelten sowohl bei Neubau-
ten als auch bei Wiederaufbauten, Umbauten, Instandhaltungen und Erweiterungen bauli-
cher Anlagen sowie fur Werbeanlagen, Automaten, Antennenanlagen und Einfriedungen.
Sie sind auch fir bauliche Malknahmen, die nach Landesbauordnung nicht genehmigungs-
pflichtig sind, verbindlich.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der stralRenabgewandten Gebaude- und Grundstlckstei-
le aulierhalb des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung werden aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan weitestgehend unverandert Gbernommen.

2.3. Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen

Im folgenden werden die wesentlichen Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen
erlautert, die durch die Anpassung an die Gestaltungssatzung Innenstadt bzw. die neue
BauNVO hervorgerufen werden.

2.31. Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird unverandert mit ,Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festge-
setzt. Gemal § 6 Abs. 2i.V. m § 1 Abs. 5 BauNVO werden im Mischgebiet wie auch bisher
Tankstellen ausgeschlossen.
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2.3.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl und durch die Gberbau-
baren Grundstiicksflachen anhand von Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Auf die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, die Gebaudekubatur ist durch die ma-
ximal zulassige Traufhohe und die zulassige Dachneigung ausreichend bestimmt (siehe
hierzu Ziffer 2.3.4)

2.3.3. Bauweise

Bislang war auf den Flurstiicken Nr. 10, 11 im Planfeld F (Heidelberger Str. Nr. 19 und 21)
eine offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen sind von den Flurstiicksgrenzen ohne
Einhaltung der Grenzabstande nach LBO abgesetzt. Der Gebaudebestand ist jedoch als
geschlossene Bebauung auf dem Flurstick Nr. 10 bzw. mit einseitiger Grenzbebauung auf
dem Flurstick Nr. 11 ausgefuhrt.

Auf den sehr schmalen Grundsticken ist auch zuklinftig eine Bebauung in offener Bauwei-
se nicht sinnvoll umsetzbar. Der sich an diese Gebaude anschlieRende Gebaudebestand in
der Heidelberger Stral3e ist in geschlossener Bauweise realisiert.

In Anpassung an den Gebaudebestand wird im Planfeld F eine geschlossene Bauweise
festgesetzt und das Baufenster entsprechend angepasst. Durch die Ausweisung einer Bau-
linie wird die vorhanden Raumkante entlang der Heidelberger Stralle entsprechend der 1.
Fortschreibung des Rahmenplanes Innenstadt gesichert.

Die bisher festgesetzte geschlossene Bauweise auf dem Flurstlick Nr. 12/2 und 12/3 ist
nicht mehr realisierbar, da auf dem Flurstiick Nr. 12/3 eine einseitige Grenzbebauung be-
steht. Die Uberbaubare Flache (Baugrenzen und Baulinien) wird an die Darstellung der
1. Fortschreibung des Rahmenplanes Innenstadt angepasst und ein separates Baufenster
fur eine Bebauung im Planfeld E in offener Bauweise festgesetzt.

Im Planfeld B wird die abweichende Bebauung neu festgesetzt, da die einseitige Grenzbe-
bauung auf Flurstiick Nr. 24 einer geschlossenen Bauweise widerspricht. Das Baufenster
wird an den neuen Gebaudebestand angepasst und auf eine Bautiefe von 12,0 m erweitert,
wahrend im Westen gleichzeitig ein Bauwich von 3,0 m neu festgesetzt wird.

2.3.4. Gebaudehohen, Zahl der Vollgeschosse

Durch die Anpassung an die Gestaltungssatzung wird die Hohenfestlegung der Gebaude
geandert. Es wird eine max. Traufhéhe von 8,20 m in den Planfeldern D und E bzw.
11,20 m in den Planfeldern A, B, C und D bezogen auf die Gehweghinterkante in Grund-
stlicksmitte entsprechend der Anlage 3 zur Gestaltungssatzung festgesetzt.

Dies fuhrt zu einer Reduzierung der realisierbaren Gebdudehdhen im Planfeld F um 3,60 m
bzw. im Planfeld A um 0,60 m. Demgegenuber wird die zulassige Traufhéhe auf den Ubri-
gen, bisher zwingend Ill-geschossig zu bebauenden Grundstiicken in den Planfeldern B, C,
D und E um 1,35 m erhoéht.

Die Firsthohe bei den im Planfeld A gemal Gestaltungssatzung Teilbereich E zulassigen
Pult, Tonnen- und Segmentbogendachern darf die maximal zulassige Traufhéhe um 4,0 m
Uberschreiten.
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Eine Standardgeschosshéhe von 2,75 m wie bislang festgelegt, kann in der heutigen Zeit
nicht mehr zwingend angenommen werden, Buro- und Verwaltungsgebaude und teilweise
auch Wohngebaude haben teilweise eine grolRere Geschosshéhe. Um einen gréReren
Spielraum bei der Aufteilung der Geschosse zu erhalten, wird auf die bislang festgesetzte
Geschosshohe verzichtet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir Planfeld E und F bei einer festgesetzten Traufhdhe
von 8,20 m auf mindestens Il Vollgeschosse reduziert, wobei ein drittes Vollgeschoss im
Dachraum zulassig ist. Die bisherige Festsetzung von zwingend IV Vollgeschossen ist hier
nicht mehr realisierbar.

Auf den Ubrigen Grundsticken in den Planfeldern A, B, C und D wird die Zahl der Vollge-
schosse mit mindestens Il Vollgeschossen festgesetzt. Mit der Festsetzung der Trauf- und
Sockelhdéhe kann die Zahl der sichtbaren Vollgeschosse in den Planfelder A, B, C, und D
auf drei Vollgeschosse (Planfelder B, C und D) bzw. vier Vollgeschosse (Planfeld A) be-
schrankt werden. Durch den Ausbau des Dachgeschosses kann weiterer Wohnraum ge-
schaffen werden. als Nichtvollgeschoss kann auch weiterhin die bislang festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse ausgenutzt werden.

Die maximale Sockelhéhe wird unverandert mit 0,80 m festgesetzt. Es besteht dadurch
auch weiterhin ausreichend Spielraum flr vielfaltige bauliche Losungen.

2.3.5. Untergeordnete Bauteile, Abweichungen von den Baulinien/Baugrenzen

Gemal den Gestaltungsvorschriften der Gestaltungssatzung fur den Teilbereich E sind nun
neben den bislang bereits ausgeschlossenen Balkonen auch Loggien und Terrassen an
den Gebaudefassaden entlang der Mihlenstral3e, der Heidelberger Stralle und der Anto-
nisstrae nicht mehr zulassig.

Die zuléssige Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen durch Vordécher und Marki-
sen an o.g. StralRenfronten wird durch die je nach Bauteil differenzierten Gestaltungsvorga-
ben der Gestaltungssatzung fur den Teilbereich E geregelt.

24. Anderungen der ortlichen Bauvorschriften

241. Dachform und Dachneigung

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Mihlenstrale wurden an die Ges-
taltungsvorschriften der Gestaltungssatzung angepasst bzw. teilweise erweitert.

Als Dachformen sind klnftig neben den schon bislang zulassigen Sattel- und Pultdachern
(letztere nur im Planfeld A) in allen Planfeldern nun auch Walmdacher und Krippelwalmda-
cher zulassig. Im Planfeld A kommen fir freistehende Gebaude zusatzlich auch Tonnen-
oder Segmentbogendacher neu hinzu. Die bisher festgesetzten Dachneigungen werden
aufgehoben und an die Festsetzungen der Gestaltungssatzung angepasst. Die Dachnei-
gung wird fir Sattel- und Walmdacher von bislang 40 ° (Satteldach) auf mindestens 35°, bei
Pultdachern von mind. 12° /max. 20 ° auf mind. 15° / max. 28° geandert und der Spielraum
fur ansprechende bauliche Losungen damit erweitert.
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Bei Garagen und untergeordneten Gebaudeteilen im sachlichen Geltungsbereich der Ges-
taltungssatzung sind gemaf den Gestaltungsvorschriften fir Teilbereich E auch Pultdacher,
begrinte Flachdacher und Dachterrassen bis 40 m? zulassig. Die bisherige Festsetzung von
Flachdachern fir Garagen bleibt aulerhalb des sachlichen Geltungsbereiches in den rick-
wartigen Grundsticksbereichen unverandert bestehen.

2.4.2. Dachmaterialien, Dachaufbauten und Dacho6ffnungen

Dachaufbauten und -6ffnungen waren bislang nicht geregelt. Es wird festgesetzt, das be-
zuglich der Zulassigkeit von Dachaufbauten und Dachoéffnungen, der Farb- und Material-
auswahl der Dacheindeckung, der Zulassigkeit von Dachflachenfenstern, Firstverglasungen
und Solaranlagen die Gestaltungssatzung Innenstadt fur Teilbereich E anzuwenden ist.

Im gesamten Geltungsbereich ist zwingend ein Dachuberstand an der Traufe auszubilden,
eine Verkleidung der Dachrinne ist unzulassig.

Dacheinschnitte sind nunmehr unzuldssig. Fur die bauliche Ausfihrung von Gauben,
Zwerchgiebel und Zwerchhauser, Dachflachenfenster, Firstverglasungen, Solaranlagen trifft
die Gestaltungssatzung Teilbereich E detaillierte Regelungen.

2.4.3. Fassadengliederung, Fassadengestaltung, Fassadenfarben

Die urspriinglichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bezlglich der Fas-
sadengliederung, der Fassadengestaltung und der zulassigen Fassadenfarben werden
durch die Vorschriften der Gestaltungssatzung Innenstadt, Teilbereich E vollstandig ersetzt.

Damit sind die detaillierten Regelungen der Gestaltungssatzung zur baulichen Ausfiihrung
von Fenstern, Schaufenstern, Vordachern, Markisen, Tlren, Toren und bezgl. zulassiger
Fassadenfarben anzuwenden.

244. Werbeanlagen, Warenautomaten, Schaukasten

Die rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Mihlenstrale 1. Anderung zur
Gestaltung und Zulassigkeit von Werbeanlagen werden aufgehoben, es gelten die Gestal-
tungsvorschriften der Innenstadt fur Teilbereich E.

2.4.5. AuBenantennen

Bezuglich der Zulassigkeit von Aufenantennen ist die Gestaltungssatzung anzuwenden.
AulRenantennen (z.B. Fernseh-, Rundfunk-, Parabolantenne) sind innerhalb des sachlichen
Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung nur zuzulassen, wenn Uber das Kabelnetz oder
einen Anbringungsort auferhalb des sachlichen Geltungsbereichs nach § 2 Abs. 2 der Ges-
taltungssatzung nicht alle Programme, die bei einer Anbringung von Auf3enantennen im
sachlichen Geltungsbereich empfangen werden kénnten, empfangen werden kénnen.

24.6. Einfriedungen

Die bisher rechtskraftigen Festsetzungen zu Gestaltung von Einfriedungen zwischen Ge-
bauden und StralRen werden aufgehoben. Bezlglich der Einfriedungen in den Vorgarten
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und in der Flucht straRenbegleitender Fassaden ist die Gestaltungssatzung Teilbereich E
anzuwenden.

In den Planfeldern A, B, , C, D, E und F werden die baulichen Méglichkeiten in den Vorgar-
tenbereichen erweitert: bislang waren nur Saumsteine zuldssig, nun sind auch Staketen-
zaune, Metallgitterzaune und geschnittene Hecken moglich. Durch die Zulassigkeit von
Zaunen und Hecken (Gestaltungssatzung Ziffer E.7) wird dem allgemeinen Wunsch nach
Abgrenzung des eigenen Grundstiickes von Grundstlickseigentimer entsprochen.

Im bislang nicht geregelten Bereich in den Verlangerungen der Gebaudefluchten stral3en-
begleitender Fassaden (Planfeld A mit Baulinie entlang MihlenstralRe) sind darUber hinaus
auch verputzte Mauern, Staketenzdune und Metallgitterzdune mit einer Gesamthdhe von
1,2 bis 1,8 m Hohe zulassig. Dadurch sollen entsprechende Raumkanten innerhalb des
Stralenraumes entstehen und gesichert werden.

In den rickwartigen Grundstlicksbereichen sind Einfriedungen wie im bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan weiterhin nur als offene Einfriedigung bis max. 2 m Héhe zulassig.

3. Umweltprifung

Mit der am 21.07.2004 in Kraft getretenen Fassung des Baugesetzbuches (BauGB) besteht
gemal § 2 Abs. 4 BauGB-E eine generelle Umweltprifungspflicht fir Bebauungsplane. Da
die mit der Anderung des Bebauungsplanes verbundene Umstellung auf die BauNVO 1990
Auswirkungen auf das Mal} und ggf. auch Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich
hat, sind beim vorliegenden Bebauungsplan die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes Ver-
fahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht nicht vorhanden.

Es besteht eine Pflicht der Umweltprifung fir diejenigen, durch die Planung Uber den bis-
her bauplanungsrechtlich zulassigen Zustand hinaus ermdglichten Umweltauswirkungen,
die zu erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft fihren. Gegenstand der
Umweltprifung sind die bodenrechtlichen Auswirkungen einer Bauleitplanung also die
Auswirkungen, die die Nutzung von Grund und Boden im Baugebiet und in der Umgebung
betreffen. Wirtschaftliche, politische, soziale, ethische oder sonstige auRerékologische As-
pekte sind daher nicht zu erértern.

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung wird eine schriftliche Anhdrung der Behdérden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange im Sinne eines Scopings durchgefiihrt. Dieses
Scoping dient der Abstimmung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Umweltpri-
fung.

4, Umweltbericht

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt gemafl Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a des
BauGB.

o Stadt Schwetzingen ¢ Begriindung B-Plan “MiihlenstraBle, 2. Anderung und Neufassung“ ¢ August 2007 ¢

Bearbeitung durch:
BauLand! Entwicklung GmbH e info@bauland-entwicklung.de
fon 06202-127794 e fax 06202-127795 ¢ Mannheimer Strale 96 68723 Schwetzingen



Seite 8

4.1. Einleitung

41.1. Kurzdarstellung zu Inhalt und Zielen der Planédnderung

Wesentliches Planungsziel ist die Sicherung einer nachhaltigen stadteplanerischen Ent-
wicklung im Plangebiet insbesondere in Bezug auf das architektonische Erscheinungsbild
der historischen Innenstadt. Hierzu soll eine Anpassung an die aktuelle Gestaltungssatzung
der Stadt Schwetzingen vorgenommen und damit eindeutige Rechtsgrundlagen fir die
bauordnungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben geschaffen werden.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes soll dieser mit Umstellung auf die aktuelle
BauNVO von 1990 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zeitgemafe und kon-
fliktarme Nutzungsstruktur und -intensitat im Plangebiet schaffen.

4.1.2. Fur die Bauleitplanung relevante Ziele des Umweltschutzes im Plangebiet aus
Fachgesetzen und —planen

Im Regionalplan Unterer Neckar 1994 ist das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt.
Die Anderung des Bebauungsplanes ist mit den Erfordernissen der Raumordnung verein-
bar. Ziele der Raumordnung werden nicht beeintrachtigt. Grundsatze der Raumordnung
werden mit der Plandnderung eingehalten. Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind
nicht zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Siedlungsbauflache darge-
stellt. Dem entspricht die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im rechtskraftigen Be-
bauungsplan. In der vorliegenden Plananderung wird die Art der baulichen Nutzung Uber-
nommen.

Die Landesplanerischen Zielvorstellungen fur das Plangebiet sind im Landschaftsplan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim von 1999 formuliert: Dort ist das Plange-
biet als Flache fur Bauflachen und technische Infrastruktur dargestellt. Naturschutzrechtli-
che Schutzgebiete oder —objekte sind nicht vorhanden, besonders hervorzuhebende Funk-
tionen fir den Biotopverbund nimmt das Plangebiet nicht wahr. Die Anderung des vorlie-
genden Bebauungsplanes ist ohne Auswirkungen auf die landesplanerischen Zielaussagen
im Plangebiet.

4.2. Beschreibung und Bewertung der durch den Bebauungsplan ermdéglichten
Umweltauswirkungen

4.21. Darstellung der umweltrelevanten planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind mit den Fest-
setzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan identisch.

Mit der Umstellung auf die BauNVO 1990 sind folgende wesentliche Anderungen verbun-
den:
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Die Beurteilung der Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen erfolgt nicht mehr
nur allein nach stadtebaulichen Gesichtpunkten sondern auch unter Berlcksichtigung von
immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen (BlmschG). Damit wird eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung geférdert und das Entstehen von Gemengelagen verhindert.

Die Anrechnung der Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO bei der Ermittlung der maf3geblichen
Grundstiicksflache flhrt trotz nun zuldssiger Uberschreitungsmoglichkeiten zu einer starke-
ren Beschrankung der zuldssigen Versiegelung und Uberbauung auf den Grundstiicken.
Dies ist zwar fir das einzelne Baugrundstlick u.U. von Belang, im bereits bebauten Plange-
biet insgesamt ist jedoch keine nennenswerte Anderung der Flacheninanspruchnahme
durch die zulassigen Nutzungen zu erwarten, da diese Festsetzung nur bei Neu- und Um-
bauten wirksam wird. Die zukunftige Verscharfung der GRZ-Berechnung tragt dem in Bun-
des- und Landesrecht geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
und dient einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Baugebiet.

Mit der Anpassung an die Gestaltungssatzung ergeben sich Anderungen bzw. Festsetzun-
gen zu:

- Gebaudehdhen

- zusatzlich zulassigen Dachformen, min./max. Dachneigungen
- Fassadengliederung, Material, Farbe und bauliche Ausfiihrung
- Werbeanlagen, Aulienantennen

- zulassigen Einfriedungen.

Diese geanderten bzw. neuen Festsetzungen regeln ausschlie3lich gestalterische Aspekte
und nehmen Einfluss auf Baustruktur und Erscheinungsbild im Geltungsbereich der Plan-
anderung. Umweltrelevante Auswirkungen i.S. einer groReren Flacheninanspruchnahme
oder Nutzungsintensitat sind mit diesen gestalterischen Festsetzungen jedoch nicht ver-
bunden.

4.2.2. Erfassung und Beurteilung von Natur und Landschaft und deren voraussicht-
liche Entwicklung (Bestandsaufnahme)

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Schwetzingen und ist bereits vollstandig
bebaut.

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder besonders
schitzenswerten Biotope, keine Bodendenkmale und auch keine Wasserschutzgebiete.
Besondere Flachenfunktionen fur den Naturhaushalt nimmt das Plangebiet nicht wahr.

Das Plangebiet ist durch einen fir den Ortskern typischen hohen Versiegelungsgrad (Ge-
baude, Zufahrten, Stellplatze) und eine relativ hohe Bebauungsdichte (hier vor allem Wohn-
und Nebengebaude) gepragt. Aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes ist das Plangebiet
eine isolierte Insel mit sehr geringem Lebensraumpotential und hat allenfalls eine lokale
Bedeutung fir weit verbreitete Arten und Siedlungspezialisten. Das Plangebiet ist insge-
samt von sehr geringer Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Aufgrund des relativ hohen Versiegelungsgrades nimmt das Plangebiet nur sehr einge-
schrankt am natlrlichen Wasserkreislauf teil. Oberflachig abflieRendes Regenwasser wird
Uberwiegend der offentlichen Kanalisation zugefihrt. Die nattrlichen Bodenfunktionen sind
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durch Aufschittung, Uberdeckung und Verdichtung stark eingeschrankt. Das Plangebiet ist
insgesamt von sehr geringer Bedeutung fir Bodenschutz und Wasserhaushalt.

Ein hohes Mal} an Oberflachenbefestigungen fur Gebaude, Zufahrten, Stellplatze und Hof-
flachen flhren zu bioklimatisch unglinstigen Uberhitzungen tagsiber und nachtlicher War-
meabstrahlung. Das Plangebiet ist gekennzeichnet von relativ kompakter Bebauung. Es ist
ohne lufthygienische Ausgleichsfunktion fir die Umgebung und wird durch ein typisches
Stadtklima gepragt. Das Plangebiet ist insgesamt von sehr geringer Bedeutung fir den Kii-
maschutz.

Das Landschaftsbild im Stadtzentrum von Schwetzingen wird durch Wohngebaude in U-
berwiegend historischer Bausubstanz bestimmt. Die Erholungseignung des unmittelbaren
Plangebietes ist gering.

4.2.2.1. Ermittlung der durch die Plananderung zu erwartenden erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Alle mit der Plananderung verfolgten Planungsziele haben eine geringere Umweltrelevanz
des Bebauungsplanes fir die oben genannten Schutzguter zur Folge als das bisherige Pla-
nungsrecht bewirkt. Es ist mit der Plananderung von keinen erheblichen oder nachhaltigen
negativen Beeintrachtigungen der Umwelt auszugehen.

4.2.3. Prognose iliber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung sowie bei Nichtdurchfiihrung, Planungsalternativen

Mit der Plananderung wird die langfristige Sicherung des historischen Stadtzentrums ange-
strebt. Mit der Anpassung an die Gestaltungssatzung der Stadt Schwetzingen und die Um-
stellung auf die BauNVO 1990 kann stadtebaulich nicht gewilinschten Entwicklungen ge-
gengesteuert werden: Uber entsprechende Festsetzungen wird bei Um- und Neubauten der
Charakter der Innenstadt gesichert, die Wohn- und Arbeitsbedingungen der Menschen wer-
den durch die zukunftige Berlcksichtigung immissionsschutzrechtlicher Aspekte bei der
baurechtlichen Genehmigung verbessert und es wird dem gesetzlich verankerten Boden-
schutz Rechnung getragen.

Mit der Plananderung wird die langfristige Sicherung des historischen Stadtzentrums ange-
strebt. Mit der Umsetzung der Gestaltungssatzung der Stadt Schwetzingen kann stadtebau-
lich nicht gewiinschten Entwicklungen gegengesteuert werden: Uber entsprechende pla-
nungsrechtliche Festsetzungen wird bei Um- und Neubauten der Charakter der histori-
schen, z.T. denkmalgeschutzten Innenstadt gesichert.

Die Gestaltungssatzung sichert die Einflussnahme auf nicht stadtbildkonforme bauliche
Entwicklungen in der historischen Innenstadt. Der durch Gebadudehdhe, Form, Farbe und
verwendete Materialien hervorgerufene hohe Identitatsfaktor der StraRenfront-Bebauung fir
die Innenstadt von Schwetzingen ginge bei ausschlieRlich an individuellen Vorlieben orien-
tierten baulichen Umgestaltungen verloren.

Durch die Gestaltungsvorschriften der Gestaltungssatzung werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes bereits Gberlagert. Die Anpassung des Bebauungsplanes dient der Klar-
stellung der bestehenden rechtlichen Situation fur Grundstiickseigentimer, Bauherren und
Architekten. Ein Verzicht auf die Plandnderung hatte keine hervorzuhebenden umweltrele-
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vanten Auswirkungen. Es sind auch keine weiteren Auswirkungen auf die Umweltbelange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a) bis i) BauGB zu erwarten.

Da die Plananderung im wesentlichen ohne Folgen fur die Bodeninanspruchnahme und die
zulassige Art der Nutzung ist, erubrigt sich eine Alternativenbetrachtung.

4.2.4. Vermeidbarkeit und Minimierbarkeit sowie Ausgleich bzw. Ersatz

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist fir Eingriffe, die bereits vor der planerische Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren, ein Ausgleich nicht erforderlich. Diese Rege-
lung betrifft hier die bereits vorhandene Bebauung und Wohn- bzw. gewerbliche Nutzung
im gesamten Plangebiet. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsanspruch besteht nur fir
solche Festsetzungen, die die zuldssige bauliche Nutzung des Grundstickes geman
rechtskraftigem Bebauungsplan erweitern.

Dies ist mit den Festsetzungen der Plananderung nicht der Fall. Der vorhandene Baube-
stand und die Wohn- bzw. gewerbliche Nutzung, die Planung und Realisierung von neuen
baulichen Anlagen sowie der Umbau bzw. die Erweiterung bereits vorhandener Bauten sind
durch die in der vorliegenden Plananderung unverandert ibernommenen Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes abgedeckt. Durch die Planédnderung werden keine
erheblichen und/oder nachhaltigen Eingriffe i.S. des Naturschutzrechts verursacht. Damit
sind keine Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen erforderlich.

4.3. Zusatzliche Angaben

4.3.1. Verfahren Umweltpriifung, Hinweise, fehlende Kenntnisse

Die Ermittlung und Bewertung von nachteiligen Umweltauswirkungen auf den Natur- und
Landschaftshaushalt erfolgt verbal-argumentativ fir die einzelnen Schutzgiter. Grundlage
waren Ortsbegehungen in 2005.

4.3.2. Monitoring

Im Rahmen der Baulberwachung und Bauabnahme durch die Baurechtsbehérde ist die
planungskonforme Herstellung und bauliche Ausfihrung von Um- und Neubauten sicherzu-
stellen.

4.3.3. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet hat aufgrund seiner hohen Bebauungsdichte, seiner Nutzungsstruktur und
seiner Lage im Ortskern von Schwetzingen insgesamt eine Uberwiegend sehr geringe bzw.
keine Bedeutung fir den Natur- und Landschaftshaushalt im Stadtgebiet. Schutzgebiete
oder schutzwurdige Biotope sowie Vorkommen von besonders geschutzten und/oder selte-
nen Arten sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. nicht bekannt und aufgrund der vorhan-
denen Nutzungsart und -intensitat auch nicht zu erwarten.

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist fir Eingriffe, die bereits vor der planerische Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, ein Ausgleich nicht erforderlich. Ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleichsanspruch besteht nur fir solche Festsetzungen, die die zulas-
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sige bauliche Nutzung des Grundstiickes gemaf rechtskraftigem Bebauungsplan erweitern.
Dies ist mit der Plananderung zur Anpassung an die Gestaltungssatzung der Stadt Schwet-
zingen und zur Umstellung auf die aktuelle BauNVO im bereits bebauten Plangebiet nicht
der Fall. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des bislang rechtskraftigen Bebauungs-
planes werden weitgehend unverandert dbernommen. Die geanderten bzw. zusatzlichen
Festsetzungen zur Anpassung an die Gestaltungssatzung und zur Umstellung auf die aktu-
elle BauNVO flhren zu keiner Uber die bisher zulassige bauliche Nutzung hinausgehenden
Bodeninanspruchnahme oder héheren Nutzungsintensitat. Die Schutzglter im Natur- und
Landschaftshaushalt erfahren von der Plandnderung keine erheblichen oder nachhaltigen
negativen Beeintrachtigungen.

5. Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Es wurden keine Anregungen oder Hinweise von Birgern gedaullert.

Die Naturschutzbehdrde hat keine Bedenken und Anregungen zur Anderung des Bebau-
ungsplans. Naturschutzrechtliche Belange werden nicht beruhrt.

Die Hinweise des Baurechtsamts der Stadt Schwetzingen wurden Uber klarstellende Ergéan-
zungen in der Planzeichnung und in den planungsrechtlichen Festsetzungen berlcksichtigt.

6. Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Grundstliicke im Plangebiet sind bereits vollstandig erschlossen und lUberwiegend be-
baut, die katasterrechtliche Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse hat bereits in der Ver-
gangenheit stattgefunden. Zur Verwirklichung der Planung sind keine bodenordnenden
MaRnahmen erforderlich.

Die Planungsziele konnen i.R. der Erteilung von Baugenehmigungen bzw. durch die Bau-
aufsicht bei nicht genehmigungsbeddurftigen Anlagen im Zuge von Neubauten als auch bei
Wiederaufbauten, Umbauten, Instandhaltungen und Erweiterungen baulicher Anlagen um-
gesetzt werden.

7. Zusammenfassende Erklarung

Gemall § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Von Birgern wurden wahrend des Bauleitplanverfahrens keine Anregungen vorgebracht.

Von den beteiligten Behoérden und Tragern offentlicher Belange hat das Bauamt Hinweise
und Anregungen vorgetragen, die nach Abwagung der privaten und 6&ffentlichen Belange
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gegeneinander und untereinander wie folgt in die planerischen Uberlegungen einbezogen
wurden:

1.

Der Anregung, samtliche erganzenden bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen der Gestaltungssatzung auch in den Bebauungsplan zu uber-
nehmen, wird im Hinblick auf die Lesbarkeit des Bebauungsplanes teilweise gefolgt: Die
planungsrechtlichen Festsetzungen der Gestaltungssatzung z.B. zu Gebaudehéhen
werden in den B-Plan Gbernommen. Auf die sehr komplexen baurechtlichen Festset-
zungen der Gestaltungssatzung z.B. zu Dachern, Fassaden und Werbeanlagen wird
verwiesen. Alle B-Plane werden jedoch durchgangig dahingehend geéandert, dass der
raumliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung lGber entsprechend geanderte bzw.
neue Planfelder klargestellt wird. Zur besseren Lesbarkeit werden die Festsetzungen
der Gestaltungssatzung, auf die im jeweiligen B-Plan verwiesen wird, als Anlage zum B-
Plan erganzt.

Der angeregten Anderung der Bezeichnung des Bebauungsplanes als ,Anderung und
Neufassung“ wird gefolgt. Nach Rechtskraft wird der alte Bebauungsplan aufgehoben.

Die angeregten Klarstellungen in der Planzeichnung und in den textlichen Festsetzun-
gen wurden vorgenommen.
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