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Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren

nach § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss Uber die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange

Ortsubliche Bekanntmachung und Veroffentlichung im
Internet

Beteiligung der Offentlichkeit (Verdffentlichung im Internet)
gemal § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 (2) BauGB

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss gemal § 10 (1) BauGB

Ausfertigungsvermerk: Es wird bestatigt, dass die Inhalte
dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Gemeinderatsbeschlissen Ubereinstimmen.

Schwetzingen, den 20.04.2026

Matthias Steffan, Oberbirgermeister
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Wolfgang Leberecht, Amtsleitung

des Amts fur Stadtentwicklung

Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
des Bebauungsplans gemal} § 10 (3) BauGB

am

22.04.2026
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Planzeichenlegende

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

o

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4

GH 14,8 m

Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVvVO)

Bereiche mit Einschrankung der Wohnnutzung gem.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

keine Bauweise festgesetzt

Baugrenze

§ 9(3)BauGB i.V.m. § 6a (4) BauNVO (s. textl. Festsetzungen)

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf}

Gebaudehohe, als Hochstmald

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

-

15. Sonstige Planzeichen

{ -I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L ] (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb
eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

""""""" = Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

O I (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nachrichtliche Darstellung
R )]
] g Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
. I des Bebauungsplans "Schwetzinger Hofe"

Fullschema Nutzungsschablone

Teilbereich
Art der Zahl der
baulichen |Vollgeschosse
Nutzung
GRZ Bauweise
. imal
Mindest- zmu?é)grs? ae
wandhdhe | Gdbaudanche

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss Uber die

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange

Ortsubliche Bekanntmachung der Veroffentlichung im Internet

Beteilirgun der Offentlichkeit (Verdffentlichung im Internet)
gemald § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss gemal §10 (1) BauGB

Ausfertigungsvermerk:

am 19.11.2025
am 28.11.2025

am 19.11.2025

am 28.11.2025

vom 01.12.2025
bis 16.01.2026

vom 01.12.2025
bis 16.01.2026
am 25.03.2026
am 15.04.2026

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text sowie Inhalt der ortlichen Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats ubereinstimmen und dass die
fur die Rechtswirksamkeit malkgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden

sind.

Schwetzingen, den 20.04.2026

Matthias Steffan,
Oberburgermeister

Wolfgang Leberecht,
Amtsleitung des Amts fur

Stadtentwicklung

Ortsubliche Bekanntmachung und
Inkrafttreten gem. §10 (3)BauGB

am 22.04.2026

Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan "Schwetzinger Hofe", 1. Anderung

M 1:500 DIN A2

25.03.2026
Bearbeiter: ED
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Satzungen
liber die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Schwetzinger Héfe“, 1. Anderung

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
e Planzeichenverordnung (PlanZV 90)

e Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO)

e Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des
Veroffentlichungsbeschlusses rechtskraftigen Fassungen.

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat am 15.04.2026 aufgrund des
Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg (GemO) — jeweils in der am Tag des Veroffentlichungsbeschlusses
rechtskraftigen Fassung — den Bebauungsplan ,Schwetzinger Hofe“, 1. Anderung als
Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Schwetzinger Hofe“, 1. Anderung ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der
Fassung vom 25.03.2026 maldgebend.

§ 2 Anderungsinhalte

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Schwetzinger Héfe* betrifft den in den Teilen
A bis B dieser Satzung dargestellten Umfang. Alle weiteren Regelungsinhalte des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Schwetzinger Héfe“, die von der 1. Anderung
unberuhrt bleiben, gelten unverandert fort.

§ 3 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A — Zeichnerischer Teill in der Fassung vom 25.03.2026

B — Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.03.2026
Anlagen

C — Hinweise in der Fassung vom 25.03.2026

D — Begrundung in der Fassung vom 25.03.2026

Weitere, gesonderte Anlagen
- Stellungnahme zu den schalltechnischen in der Fassung vom 15.10.2025
Auswirkungen der
Bebauungsplananderung
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- VERKEHRLICHE Stellungnahme zu dem in der Fassung vom 10.10.2025
Bauvorhaben mit angepasster
Flachennutzung

- Prufung der grunordnerischen Belange in der Fassung vom 10.10.2025
hinsichtlich der geplanten
Bebauungsplananderung ,Schwetzinger
Hofe“, 1. Anderung

§ 3 Inkrafttreten
Die Satzungen Uiber den Bebauungsplan ,Schwetzinger Hoéfe“, 1. Anderung treten mit
der ortsublichen Bekanntmachung gemal} § 10 (3) BauGB in Kraft.

Schwetzingen, den 20.04.2026

Matthias Steffan, Oberblrgermeister
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Teil A - Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans

(siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.1.

In Erganzung des zeichnerischen Teils wird folgendes festgesetzt:

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Bisherige Fassung:

Die Gebédudehbhe ist das Mall zwischen der Bezugshéhe und dem
héchstgelegenen Punkt der Dachhaut bei Pultddchern bzw. der Oberkante
Flachdachattika. Die maximal zulédssige Geb&udehbhe (GH) ist im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Mit technischen Dachaufbauten und Anlagen zur
solaren Nutzung darf die festgesetzte Gebdudehbéhe um 1,00 m (berschritten
werden.

Geanderte Fassung:

Die Gebaudehohe ist das MaR zwischen der Bezugshohe und dem
hochstgelegenen Punkt der Dachhaut bei Pultdachern bzw. der Oberkante
Flachdachattika. Die maximal zuldassige Gebaudehohe (GH) ist im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Mit technischen Dachaufbauten und
Anlagen zur solaren Nutzung darf die festgesetzte Gebaudehéhe um 2,0 m
tiberschritten werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
(§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Bauweise
Bisherige Fassung:

Es wird entsprechend dem Eintrag in den zeichnerischen Teil eine offene oder
abweichende Bauweise festgesetzt.

Abweichende Bauweise a1 (Teilbereiche 1, 2, 3, 4, 5, 6 und 7)

In der abweichenden Bauweise a1 sind Gebdude mit einer
zusammenhéngenden Mindestfassadenldange zu errichten. Diese Mindestlénge
bezieht sich auf die Gebdudefassade, die an eine Offentliche Verkehrsflache
(hierzu z&hlen auch Bahnflachen) angrenzt. Die Mindestfassadenlénge wird
durch Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Geanderte Fassung:

Es wird entsprechend dem zeichnerischen Teil eine abweichende Bauweise
festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise a konnen Gebaude mit
landesbauordnungsrechtlichem Grenzabstand innerhalb der tiberbaubaren
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10.

Flache und der Baugrenzen im zeichnerischen Teil errichtet werden.
Gebaudelangen uber 50,0 m sind zulassig.

Schutz vor Larmeinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Bisherige Fassung:

Verkehrsldrm:

Riegelbebauung:

Innerhalb den in der Anlage 1 mit ,A“ gekennzeichneten Bereichen sind
geschlossene Riegelbebauungen, bestehend aus Gebéuden oder ggf. Wénden
als Lickenschluss, zu errichten. Die erforderliche Mindesthbhe der
Riegelbebauung wird durch die Hbhenfestsetzung zu den baulichen Anlagen
bzw. Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

Grundrissorientierung Gebauderiegel:

An den in der Anlage 1 mit ,B“ gekennzeichneten Fassaden sind keine 6ffenbare
Fenster von SchlafrGumen zuléssig. Liftungstechnisch notwendige Fenster von
Wohnrdumen ohne néchtlichen Schutzanspruch sind nur zuldssig, wenn
spezielle bauliche MalBnahmen wie vorgelagerte Loggien bzw. Wintergérten
vorgesehen werden, die ausreichend belliftet sind und mit denen erreicht wird,
dass vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von
weniger als 70 dB(A) tags vorliegen.

Auf die o.g. Festsetzung kann verzichtet werden, sofern mindestens die Hélfte
der Aufenthaltsrdume einer Wohnung zu einer ldrmabgewandten Seite
ausgerichtet sind, d. h. diese Raume (ber mindestens ein Fenster an der
larmabgewandten Seite belliiftet werden kénnen.

Grundrissorientierung i. V. m. speziellen baulichen MaBnahmen:

An den in der Anlage 1 mit ,C“ gekennzeichneten Bereichen sind
liftungstechnisch notwendige Fenster von SchlafrGdumen nur zuldssig, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird,
dass aufgrund der Eigenabschirmung oder der Abschirmung vorgelagerter
Gebéude vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel
von weniger als 60 dB(A) nachts vorliegen. Liftungstechnisch notwendige
Fenster von Schlafrdumen sind auch dann zuldssig, wenn spezielle bauliche
MalBnahmen wie vorgelagerte Loggien bzw. Wintergérten vorgesehen werden,
die ausreichend belliftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor dem
gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60
dB(A) nachts vorliegen.

Auf diese Festsetzung kann verzichtet werden, sofern mindestens die Hélfte der
Aufenthaltsrdume einer Wohnung zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet
sind, d. h. diese Rdume Uber mindestens ein Fenster an der ldrmabgewandten
Seite beliiftet werden kénnen.
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AuBBenwohnbereiche:

In dem in der Anlage 2 mit ,D“ gekennzeichneten Bereich mit Beurteilungspegel
von Lr > 65 dB(A) diirfen Aullenwohnbereiche nur zugelassen werden, wenn
diese durch bauliche MalBnahmen (z.B. vorgelagerte Loggien) geschlitzt werden
oder ein weiterer Freibereich der Wohnung zu einer larmabgewandten Seite
orientiert ist, in dem 65 dB(A) tags eingehalten sind.

Von der oben genannten Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass unter Bertlicksichtigung der konkreten Planung in dem
geplanten AulBenwohnbereich der Beurteilungspegel von Lr = 65 dB(A)
eingehalten ist.

Beliiftung von Schlafrdumen:

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist flir Schlaf- und Kinderzimmer durch ein
entsprechendes Lliftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher
zu stellen. Entweder kann die Belliftung (ber eine schallabgewandte Fassade
erfolgen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten
sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fenster
durch liftungstechnische MalBnahmen sichergestellt. Dabei sind die
Ausflihrungen der VDI 2719, Abschnitt 10.2 zu beachten.

Von dieser Festsetzung kann  abgesehen  werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der konkreten Planung die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten werden.

Anlagenlarm

Grundrissorientierung i. V. m. speziellen baulichen MaBnahmen

An den in der Anlage 3 mit ,E* gekennzeichnetem Bereich sind 6ffenbare Fenster
von Aufenthaltsrdumen von Wohnnutzungen nur zulédssig, wenn spezielle
bauliche MalBnahmen wie Prallscheiben, vorgelagerte Loggien bzw.
Wintergérten vorgesehen werden, die ausreichend belliftet sind und mit denen
erreicht wird, dass vor dem geéffneten Fenster der Aufenthaltsrdume die
mal3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind.

Auf die o.g. Festsetzung kann verzichtet werden, sofern im Zuge der
Genehmigung nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums eingehalten sind (z. B. durch
Eigenabschirmung der Gebé&ude, vorgelagerte Gebédude oder verédnderter
Genehmigungsgrundlagen flir umliegenden Betriebe).

Verkehrsldrm und Anlagenlarm

Mit der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen — VwV TB [23]
wurde in Baden-Wiirttemberg die DIN 4109-1 [18] und die DIN 4109-2 [19],
Jeweils Ausgabe Januar 2018 baurechtlich eingefiihrt. Diese sollen nachfolgend
fur die Ermittlung der malRgeblichen Aul3enldrmpegel herangezogen werden.
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Passive SchallschutzmaBBnahmen:

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind bei der Errichtung und der Anderung
von Gebéuden die erforderlichen Schalldémm-Male der AulBBenbauteile von
schutzbedlirftigen Aufenthaltsrdumen nach den in der Anlage 4 bezeichneten
Aullenldrmpegeln der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®, Ausgabe Januar
2018, Abschnitt 4.4.5 nachzuweisen.

Der  Nachweis der  erforderlichen Schallddmmmalie hat im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe
Januar 2018, vorgeschriebenen Verfahren in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgrél3e zu erfolgen.

Von den in der Anlage 4 dargestellten Aul3enldrmpegeln kann abgewichen
werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass am konkret geplanten Gebé&ude ein geringerer
maligeblicher Aullenldarmpegel vorliegt, in der nachfolgenden Anlage 4
dokumentierten Situation unter Berticksichtigung freier Schallausbreitung. Die
Anforderungen an die Schallddmmung der Aullenbauteile kbénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundlage fiir die Dimensionierung der Schallddmm-Male der AulBenbauteile
bildet die Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom Januar
2024 (Gutachten 11598-09).

Geanderte Fassung:

Verkehrslarm:

Grundrissorientierung i. V. m. speziellen baulichen MaBnahmen:

Auf den in der Anlage 1 mit ,B“ gekennzeichneten blauen Flachen sind
liftungstechnisch notwendige Fenster von Wohnraumen ohne nachtlichen
Schutzanspruch nur zulassig, wenn spezielle bauliche MaBRnahmen wie
vorgelagerte Loggien bzw. Wintergarten vorgesehen werden, die
ausreichend beliiftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor dem
geoffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger
als 70 dB(A) tags vorliegen.

Luftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafraumen sind nur
zulassig, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass aufgrund der
Eigenabschirmung oder Abschirmung vorgelagerter Gebaude vor dem
geoffneten Fenster des Schlafraums Beurteilungspegel von weniger als
60 dB(A) nachts vorliegen.

Luftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafraumen sind auch dann
zulassig, wenn spezielle bauliche MaBnahmen wie vorgelagerte Loggien
bzw. Wintergarten vorgesehen werden, die ausreichend beliiftet sind und
mit denen erreicht wird, dass vor dem geodffneten Fenster des
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Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nachts
vorliegen.

Auf die o.g. Festsetzung kann verzichtet werden, sofern mindestens die
Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung zu einer larmabgewandten
Seite ausgerichtet sind, d. h. diese Raume uber mindestens ein Fenster an
der larmabgewandten Seite beliiftet werden konnen.

An den in der Anlage 1 mit ,,C“ gekennzeichneten Bereichen sind
liftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafraumen nur zulassig,
soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren
nachgewiesen wird, dass aufgrund der Eigenabschirmung oder der
Abschirmung vorgelagerter Gebaude vor dem geoffneten Fenster des
Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nachts
vorliegen.

Luftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafraumen sind auch dann
zulassig, wenn spezielle bauliche MaBnahmen wie vorgelagerte Loggien
bzw. Wintergarten vorgesehen werden, die ausreichend beliiftet sind und
mit denen erreicht wird, dass vor dem geodffneten Fenster des
Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nachts
vorliegen.

Auf diese Festsetzung kann verzichtet werden, sofern mindestens die
Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung zu einer larmabgewandten
Seite ausgerichtet sind, d. h. diese Raume uber mindestens ein Fenster an
der larmabgewandten Seite beliiftet werden konnen.

AuBenwohnbereiche:

In dem in der Anlage 2 mit ,D“ gekennzeichneten Bereich mit
Beurteilungspegel von Lr > 65 dB(A) durfen AuBenwohnbereiche nur
zugelassen werden, wenn diese durch bauliche MaBnahmen (z.B.
vorgelagerte Loggien) geschiitzt werden oder ein weiterer Freibereich der
Wohnung zu einer larmabgewandten Seite orientiert ist, in dem 65 dB(A)
tags eingehalten sind.

Von der oben genannten Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der konkreten Planung in dem
geplanten AuBenwohnbereich der Beurteilungspegel von Lr = 65 dB(A)
eingehalten ist.
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Belliftung von Schlafraumen:

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist fur Schlaf- und Kinderzimmer durch
ein entsprechendes Luftungskonzept ein ausreichender
Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Entweder kann die Beliiftung uber
eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Verkehr) eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel
ist auch bei geschlossenem Fenster durch luftungstechnische MaBnahmen
sichergestellt. Dabei sind die Ausfiihrungen der VDI 2719, Abschnitt 10.2
zu beachten.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass unter Beriicksichtigung der konkreten Planung die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten werden.

Anlagenlarm

Grundrissorientierung i. V. m. speziellen baulichen MaBnahmen

Im gesamten in der Anlage 3 mit ,,E“ gekennzeichnetem blau eingefarbten
Bereich sind offenbare Fenster von Aufenthaltsraumen von
Wohnnutzungen nur zulassig, wenn spezielle bauliche MaRnahmen wie
Prallscheiben, vorgelagerte Loggien bzw. Wintergarten vorgesehen
werden, die ausreichend beliiftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor
dem geoffneten Fenster der Aufenthaltsraume die maRgeblichen
Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten sind.

Auf die o.g. Festsetzung kann verzichtet werden, sofern im Zuge der
Genehmigung nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm vor dem geoffneten Fenster des Aufenthaltsraums eingehalten sind
(z. B. durch Eigenabschirmung der Gebaude, vorgelagerte Gebaude oder
veranderter Genehmigungsgrundlagen fiir umliegenden Betriebe).

Verkehrslarm und Anlagenlarm

Mit der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen — VwV TB
wurde in Baden-Wiirttemberg die DIN 4109-1 und die DIN 4109-2 [19],
jeweils Ausgabe Januar 2018 baurechtlich eingefiihrt.

Diese sollen nachfolgend fir die Ermittlung der maRgeblichen
AuBenlarmpegel herangezogen werden.

Passive SchallschutzmafRnahmen:

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind bei der Errichtung und der
Anderung von Gebiuden die erforderlichen Schalldimm-MaBe der
AuBenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen nach den in der
Anlage 4 bezeichneten AuBenlarmpegeln der DIN 4109-2 ,,Schallschutz im
Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiullung der
Anforderungen“, Ausgabe Januar 2018, Abschnitt 4.4.5 nachzuweisen.

Der Nachweis der erforderlichen SchalldammmaRe hat im



Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan ,,Schwetzinger Hofe*, 1. Anderung
Seite 12 von 31

Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nach dem in der
DIN 4109-1 ,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®,
Ausgabe Januar 2018, vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von
der Raumnutzungsart und Raumgrofe zu erfolgen.

Von den in der Anlage 4 dargestellten AuBenlarmpegeln kann abgewichen
werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass am konkret
geplanten Gebaude ein geringerer maRgeblicher AuBenlarmpegel vorliegt,
in der nachfolgenden Anlage 4 dokumentierten Situation unter
Berucksichtigung freier Schallausbreitung. Die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile konnen dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundlage fir die Dimensionierung der Schalldamm-MaRe der
AuBenbauteile bildet die Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer
GmbH vom Marz 2024 (Gutachten 11598-09) i. V. m. der Stellungnahme vom
15. Oktober 2025.
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ANLAGEN ZU DEN BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 98/1
~SCHWETZINGER HOFE“, 1. ANDERUNG
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Anlage 1:

Bereiche mit Festsetzungen zum Schallschutz aufgrund von Einwirkungen
Verkehrslarm | Bereiche mit geschlossenem Gebauderiegel /
Grundrissorientierung

(Quelle: Stellungnahme KURZ UND FISCHER, Winnenden, 15.10.2025, Karte vom
16.10.2025)
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Anlage 2:

Bereiche mit Festsetzungen zum Schallschutz aufgrund von Einwirkungen
Verkehrslarm | keine ungeschiitzten Freibereiche

(Quelle: Stellungnahme KURZ UND FISCHER, Winnenden, 15.10.2025)
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Anlage 3:

Bereiche mit Festsetzungen zum Schallschutz aufgrund von Einwirkungen |
Anlagenlarm

(Quelle: Stellungnahme KURZ UND FISCHER, Winnenden, 15.10.2025)
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Anlage 4:

MaRgeblicher AuBenlarmpegel DIN 4109

(Quelle: Stellungnahme KURZ UND FISCHER, Winnenden, 15.10.2025)
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Teil C — Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

1. Normen und Richtlinien
Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen und
Richtlinien genommen wird, kénnen diese wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten im Amt fir Stadtentwicklung, HebelstraRe 7, 68723
Schwetzingen, eingesehen werden.
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Teil D - Begrundung

1.

Planerfordernis

Der am 09.04.2025 zur Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Schwetzinger
Hofe“ soll in seinem Teilbereich 3 geandert werden, weil die konkrete
Gebaudeplanung mittlerweile weiter fortgeschritten ist und fur die Genehmigung
gewisse, vorher nicht bekannte Anderungen am Bebauungsplan benétigt.

Das ca. 0,65 ha umfassende Plangebiet befindet sich am sud-westlichen Rand
des Bebauungsplan-Gebiets. Im westlichen Teil des Gebietes ist eine
Quartiersgarage geplant, im 6stlichen Bereich ein Arztehaus. Um die geplanten
Bauvorhaben umsetzen zu konnen, mussen im Bebauungsplan folgende
Anderungen vorgenommen werden:

Die Uberbaubaren Flachen missen anhand der geplanten stadtebaulichen Figur
aus Quartiersgarage und Arztehaus, die Uber Arkaden miteinander verbunden
sind, angepasst werden.

Fir den Bau der Quartiersgarage ist zudem eine Erhohung der zulassigen
Vollgeschosse auf VII erforderlich.

Ebenso ist sowohl fiir die Quartiersgarage als auch das Arztehaus eine Erhéhung
der Gebaudehohe auf 20 m notwendig.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Schwetzinger Hofe" festgesetzte
Mindestfassadenlangen in Richtung Westen und Stden entsprechen nicht der
geplanten Bebauung mit Quartiersgarage und Arztehaus und sind auch aus
schallschutztechnischen Grinden nicht mehr erforderlich.

Bestehendes Baurecht

Bei dem Plangebiet im Innenbereich handelt es sich um eine bereits beplante
Flache im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Schwetzinger
Hofe".
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3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet wird im Flachennutzugsplan des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim als Entwicklungsflache fir eine Gemischte Bauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Abb. 01: Ausschnitt Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim (Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Stand 16.05.2025)
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4. Regionalplan
Im gultigen Regionalplan des Verband Metropolregion Rhein-Neckar ist der
Geltungsbereich als Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe dargestellt. Das
Urbane Gebiet als gemischtes Quartier aus Wohnen und Gewerbe ist somit aus

dem Reglonalplan entwickelt.
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Abb 02 Ausschnltt Regionalplan Verband Metropolreglon Rheln Neckar (Verband
Region Rhein-Neckar, Stand 15.12.2014)

5. Ortliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans
~>chwetzinger Hofe" befindet sich am sudwestlichen Rand des Gesamtgebietes
und umfasst 3 Grundsticke, Flst-Nr. 750/22, 750/23 und 750/24 sowie die
offentliche Verkehrsflache auf Flst-Nr. 750/14. Maldgeblich ist die Abgrenzung des
Geltungsbereichs im zeichnerischen Teil. Westlich verlauft die Bahntrasse in
norddstlicher Richtung und im Stiden grenzt die die Stralle ,Sldtangente an®.

6. Verfahrenswahl
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB. Das beschleunigte Verfahren kann gemafR §13a (4) BauGB fur die
Anderung, Ergadnzung und Aufhebung eines Bebauungsplans angewendet
werden, wenn die nachfolgenden Voraussetzungen erflllt werden. Fur die
Verfahrensart ist keine férmliche Umweltprifung vorgesehen.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB
liegen vor:

e Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache im Innenbereich, die
bereits baulich genutzt wurde (Pfaudler-Areal).

o Bei einer Grolke des Geltungsbereichs von 0,65 ha liegt die zulassige
Grundflache deutlich unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m?2.
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e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriafung erfordern, sind nicht
geplant.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von
Schutzgutern im Sinne des § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB oder dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

7. Umwelt- und Artenschutz

Um zu erheben, welche Auswirkungen die 1. Anderung auf das im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe" erarbeitete Umwelt-
und Artenschutzkonzept hat, wurde eine Prifung der grinordnerischen Belange
hinsichtlich der geplanten Bebauungsplananderung ,Schwetzinger Hofe®, 1.
Anderung“ durchgefiihrt. Diese Priifung liegt der 1. Anderung als gesonderte
Anlage bei, worauf hier verwiesen wird (BIOPLAN, Heidelberg, 10.10.2025). Die
Prifung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass von der 1. Anderung
Festsetzungen zum

= Pflanzgebot A4,

= der Dachbegrinung

= der Tiefgaragenbegrinung

= der wasserdurchlassige Oberflachengestaltung und

= der Begrunung von Nebenanlagen

durch den raumlichen Geltungsbereich zwar betroffen sind, aber dass samtliche
grunordnerische Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schwetzinger Hofe“ auch
bei der 1. Anderung Anwendung finden kénnen. Deshalb sind keine erheblichen
Auswirkungen durch den Bebauungsplan ,Schwetzinger Héfe, 1. Anderung zu
erwarten.

Durch die Bebauungsplananderung sind aullerdem keine
Anderungen/Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes zu erwarten. Die
Festsetzungen hinsichtlich der bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98
,Schwetzinger Hofe* sind von der Anderung nicht betroffen und gelten weiterhin.

8. Verkehrliche Konfliktvermeidung und Leistungsfahigkeit der StraBen
Im Zuge der Bebauungsplananderung und der vorangeschrittenen Planung fur den
Geltungsbereich wurde eine verkehrstechnische Untersuchung (BS Ingenieure,
10.10.2025) erstellt, die dem Bebauungsplan als Anhang beigefugt ist.

Die vorliegende Stellungnahme untersucht, ob das geplante Bauvorhaben
~>chwetzinger Hofe“ in der Stadt Schwetzingen mit einem im Vergleich zur
Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben ,Schwetzinger Hofe* vom Juni 2023 [1]
angepassten Flachennutzungskonzept aus verkehrlicher Sicht weiterhin realisiert
werden kann.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Vertraglichkeit wurde das sich aus der
angepassten Flachennutzung ergebende projektbezogene Verkehrsaufkommen
neu berechnet. AnschlieRend wurde das projektbezogene Verkehrsaufkommen
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analog zu der Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben ,Schwetzinger Hofe" vom Juni
2023 [1] fur die Spitzenstunden morgens und nachmittags im bestehenden
Strallennetz verteilt. Zum Abschluss wurde der Verkehrsablauf an den relevanten
Knotenpunkten mithilfe von Leistungsfahigkeitsberechnungen tberpruft.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen kommen far die
Gesamtverkehrsbelastungen des Prognose-Planfalls 2035 mit angepasster
Flachennutzung zu dem Ergebnis, dass die Knotenpunkte:

= KP 01: Sudtangente/Scheffelstralle/Odenwaldring

= KP 04: Heidelberger Stralle/Bruchhauser Stral’e (L 630)

= KP 05: Odenwaldring/ Bruchhauser Stralde (L 630)

= KP 06: Bruchhauser StralRe (L 630)/Lessingstralle

= KP 07: Scheffelstralle/Lessingstralie

= KP 08: Karlsruher Stralde/Zahringer Stral3e/Friedrichstralie

auch zukunftig mit dem zusatzlichen projektbezogenen Verkehrsaufkommen
durch das Bauvorhaben ,Schwetzinger Hofe® leistungsfahig betrieben werden
konnen. An diesen Knotenpunkten wird mindestens eine ausreichende
Verkehrsqualitat der Stufe D nach HBS 2015 [2] erreicht.

Auch flur die ErschlieBungsknotenpunkte 11 bis 14 des Plangebiets konnte die
Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden. Alle vier Knotenpunkte erreichen
mindestens eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B.

Der Knotenpunkt 03 (Heidelberger Stral3e/Scheffelstralle) kann kunftig in seinem
heutigen  Ausbauzustand (vorfahrtgeregelter Knotenpunkt) nicht mehr
leistungsfahig betrieben werden. Der Knotenpunkt ist daher kunftig mit einer
Lichtsignalanlage auszustatten.

Abschliel’end kann festgehalten werden, dass die aktuell vorliegenden Ergebnisse
der Untersuchung fir das angepasste Nutzungskonzept (Arztehaus) des
Bauvorhabens ~>chwetzinger Hofe" trotz des héheren
Tagesverkehrsaufkommens weitestgehend den Ergebnissen der
Verkehrsuntersuchung vom Juni 2023 [1] entsprechen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist im dieser 1. Anderung unterzogene
Teilbereich 3 eine GRZ von 0,6 im MU festgesetzt. § 17(1) BauNVO sieht als
Orientierungswert im MU 0,8 vor. Die mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt
Schwetzingen ausgearbeitete Gebaudekonzeption mit verbindender Arkade weist
eine geringfugig hohere Grundflache aus, weshalb die GRZ im Geltungsbereich
der 1. Anderung auf 0,65 erhdht wird. Diese geringfligige Erhéhung unterschreitet
immer noch deutlich den fur ein MU vorgesehenen Orientierungswert. Und wird
deshalb als stadtebaulich vertraglich erachtet.
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9.3.

9.4.

Die maximal zulassigen Gebaudehohen GH gemall Festsetzung im
zeichnerischen Teil sowie Uberschreitung der Gebaudehdhe GH mit technischen
Dachaufbauten und Anlagen zur solaren Nutzung wird von 1,00 m auf 2,00 m
erhoht. Diese Anderungen sind unter Wahrung der stadtebaulich-gestalterisch
wichtigen Hohenstaffelung im Bereich der geplanten Quartiersgarage notwendig,
um die Gebaudekonzeption mit den erforderlichen technischen Dachaufbauten
inklusive einer entsprechenden Schallschutzeinhausung realisieren zu konnen.

Im zeichnerischen Teil wird in Teilbereich C die Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse auf VIl erhoht, sodass der geplante Bau der Quartiersgarage mit 7
Ebenen ermdéglicht wird. Im nord-Ostlichen Bereich der Uberbaubaren Flachen
(Baufenster) wir aber auch die ehemals VI-geschossig zulassige Bebauung auf V
Vollgeschosse der Bebauungskonzeption entsprechend reduziert.

Das Mal der baulichen Nutzung wird insgesamt so angepasst, sodass die
geplante und mit dem Gestaltungsbeirat abgestimmte Bebauung mit
Quartiersgarage, Arztehaus und den verbindenden Pergolen realisiert werden
kann.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen werden im zeichnerischen Teil entsprechend der geplanten
Bebauung mit Quartiersgarage und Arztehaus angepasst. Die Verbindung der
zuvor einzelnen Baufenster ermoglicht eine direkte Verbindung zwischen
Quartiersgarage und Arztehaus in Form von eingeschossigen Pergolen / Arkaden.

Entsprechend dem zeichnerischen Teil wird fur alle Teilbereiche des
Geltungsbereichs die abweichende Bauweise a festgesetzt, wo bisher die
abweichende Bauweise a1 oder die offene Bauweise festgesetzt war. Diese
ermdglicht den Bau der geplanten stadtebaulichen Figur aus Quartiersgarage und
Arztehaus unter Ausschdpfung der der Planung angepassten Baugrenzen ohne
Reduktion auf Hausformen und maximale Gebaudelangen. Die Gebaudelange
wird durch die festgesetzten Baugrenzen beschrankt. Die im MU nachzuweisende
Tiefe der Abstandsflache von 0,2 x H bleibt davon unberthrt und ist bei den
teilweise Uber Grundstucksgrenzen hinweggehenden zu berlcksichtigen.

Immissionsschutz
Entfallen der Festsetzungen zur Mindestfassadenlange

Im Teilbereich 3 des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe*
der Stadt Schwetzingen vom 9. April 2025 war bisher an der westlichen und
sudlichen Baugrenze eine Mindestfassadenlange festgesetzt.

Die Bereiche mit Festsetzungen zum Schutz vor den Einwirkungen durch
Verkehrslarm (Anlage 1 und 2 der Festsetzungen des B-Plans Nr. 98) bzw. die
festgesetzten maldgeblichen Aulienlarmpegel nach DIN 4109:2018 (Anlage 4 der
Festsetzungen des B-Plans Nr. 98) wurden im Teilbereich 3 unter
Berucksichtigung freier Schallausbreitung  durchgefuhrt, d. h. ohne
Berucksichtigung der Bebauung an der West- und Sudseite der Baufenster des
Teilbereichs 3. Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes kann daher die
Mindestfassadenlange entfallen.
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Allerdings muss aufgrund des Wegfalls der Mindestfassadenlange die in der
Anlage 1 der Festsetzungen zum Schallschutz verlaufende blaue Kennzeichnung
der Fassaden mit besonders hohen Verkehrslarmeinwirkungen von mehr als 70
dB(A) tags und nachts im Teilbereich 3 auf einen flachenhaften Bereich
ausgedehnt werden, da die Lage und Lange der kunftigen Gebaudefassade
aufgrund des Wegfalls der Mindestfassadenlange nicht mehr feststeht. In der
Anlage 1 zu dieser Festsetzung ist hierzu ein blau umrandeter Bereich
aufgenommen. Dieser orientiert sich am Schallschutzkonzept, Abschnitt 12.1.3 i.
V. m. 70 dB(A)-Isophone am Tag der Anlage 2.3 der Schallimmissionsprognose
zum Bebauungsplangebiet Nr. 98 vom 1. Marz 2024.

Erhohung der zulassigen Gebaudehohe im Bereich des L-formigen Baufensters

Die Festsetzungen zum Schutz vor den Einwirkungen durch Verkehrslarm (Anlage
1 und 2 der Festsetzungen des B-Plans Nr. 98) bzw. die festgesetzten
mafgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109:2018 (Anlage 4 der Festsetzungen
des B-Plans Nr. 98) decken eine Gebaudehdhe von 20 m im gesamten Teilbereich
3 ab, da die hierfur erforderlichen Berechnungen in einer entsprechenden Hohe
durchgefuhrt wurden. Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes ist daher eine
Erhohung der zulassigen Gebaudehdhe maoglich.

Auswirkungen der geanderten Verkehrsprognose auf den geanderten Teilbereich
3 des Bebauungsplans

Die aufgrund der Bebauungsplananderung im Teilbereich 3 aktualisierte
Verkehrsprognose durch BS Ingenieure, Stand 13. Oktober 2025, flhrt zu
folgenden  Veranderungen der  Schallemissionen der in  unserer
Schallimmissionsprognose vom 1. Marz 2024 [1] bertcksichtigten Verkehrswege:

ErschlieBungsstralie Sid:

Pegelerhdhung um rd. 2,5 dB tags / Pegelabnahmen um rd. 2 dB nachts
ErschlieBungsstralde Nord:

Pegelabnahmen um rd. 1 dB tags / rd. 2 dB nachts

Scheffelstralle Nord (zw. Kreisverkehr und nordlicher ErschlieBungsstralde)/
Kreisfahrbahn:

Geringfugige Pegelerhdhung bis 0,4 dB tags / Pegelabnahmen bis 0,6 dB nachts

ScheffelstralRe Sud/Odenwaldring/Scheffelstralle nordl. ErschlieBungsstralle
Nord/ Sudtangente:

Nicht relevante Pegelerhéhungen < 0,1 dB tags / Pegelabnahmen < 0,2 dB nachts

Im gesamten Bebauungsplangebiet ,Schwetzinger Hofe" sind gemal der
Schallimmissionsprognose (Kurz und Fischer, Winnenden, Marz 2024) die
Verkehrslarmeinwirkungen im Nachtzeitraum aufgrund des einwirkenden
Schienenverkehrslarms malgeblich fur die Festsetzungen zum Schallschutz
(Anlage 1, 2 und 4 der Festsetzungen des B-Plans Nr. 98).
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10.

Die sich aus den veranderten Verkehrsmengen der aktualisierten
Verkehrsprognose ergebenden hdheren Strallenverkehrslarmeinwirkungen im
Tagzeitraum insbesondere im Bereich der Scheffelstrae und der
ErschlieBungsstralle Sud wirken sich nicht auf die Festsetzungen zum
Schallschutz des Bebauungsplangebiets Nr. 98 aus.

Ortliche Bauvorschriften

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schwetzinger Hofe“, 1. Anderung
werden die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Schwetzinger
Hofe“ unverandert beibehalten.
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KURZ UND FISCHER GmbH
Briickenstrafie 9
71364 Winnenden
07195.9147-0
07195.9147 — 10
winnenden@kurz-fischer.com
www.kurz-fischer.com

15.10.2025
11598/hg/gb

Stellungnahme zu den schalltechnischen Auswirkungen der Bebauungsplaninderung

Sehr geehrter Herr Ohlheiser,

zu den Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 98 , Schwetzinger Hofe — 1. Anderung® im Teilbe-
reich 3 in Bezug auf den Schallimmissionsschutz nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Entfallen der Festsetzungen zur Mindestfassadenlange

Im Teilbereich 3 des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 98 ,,Schwetzinger Hofe* der
Stadt Schwetzingen vom 9. April 2025 war bisher an der westlichen und siidlichen Bau-

grenze eine Mindestfassadenldnge festgesetzt.

Die Bereiche mit Festsetzungen zum Schutz vor den Einwirkungen durch Verkehrslarm
(Anlage 1 und 2 der Festsetzungen des B-Plans Nr. 98) bzw. die festgesetzten maf3gebli-
chen AuBlenldrmpegel nach DIN 4109:2018 (Anlage 4 der Festsetzungen des B-Plans Nr.
98) wurden im Teilbereich 3 unter Bertlicksichtigung freier Schallausbreitung durchge-
fiihrt, d. h. ohne Berticksichtigung der Bebauung an der West- und Siidseite der Baufens-
ter des Teilbereichs 3. Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes kann daher die Mindest-

fassadenlidnge entfallen.

Allerdings muss aufgrund des Wegfalls der Mindestfassadenlénge die in der Anlage 1 der
Festsetzungen zum Schallschutz verlaufende blaue Kennzeichnung der Fassaden mit be-
sonders hohen Verkehrslarmeinwirkungen von mehr als 70 dB(A) tags im Teilbereich 3
auf einen flachenhaften Bereich ausgedehnt werden, da die Lage und Lénge der kiinftigen
Gebdudefassade aufgrund des Wegfalls der Mindestfassadenldnge nicht mehr feststeht. In
der Anlage 1 zu dieser Stellungnahme ist hierzu ein blau umrandeter Bereich aufgenom-
men. Dieser orientiert sich am Schallschutzkonzept, Abschnitt 12.1.3, 1. V. m. der

60 dB(A)-Isophone am Tag der Anlage 2.3 der Schallimmissionsprognose zum

Geschaftsfiihrer Handelsregister weitere Standorte

Dipl. Ing. (FH) Roland Kurz Amtsgericht Stuttgart Halle (Saale)

(6.b.u.v. SV. Schallschutz) HRB 262262 Bottrop

Dipl. Ing. (FH) Erik Fischer USt.-IdNr. DE 147324333 Feldkirchen-Westerham
(6.b.u.v. SV. Wirme- und Bretten (TGA)

Feuchteschutz, Abdichtungen) Lubeck -Kiel - Schwerin

Kreissparkasse Winnenden
IBAN: DE20 6025 0010 0007 0708 06
BIC: SOLADES1WBN
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Bebauungsplangebiet Nr. 98 vom 1. Mérz 2024 [1]. In dem blau gekennzeichneten Be-
reich sind aufgrund der Uberschreitung der Schwellenwerte zur Schutzpflicht des Staates
fiir Gesundheit und Eigentum von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts Einschrinkungen
fiir Aufenthaltsrdume fiir Wohnnutzungen und somit Festsetzungen zum Schallschutz er-
forderlich.

Die Formulierungsvorschlidge zu den textlichen Festsetzungen kdnnen dem Abschnitt 4
entnommen werden.

2. Erhohung der zulassigen Gebaudehdhe im Bereich des L-formigen

Baufensters

Die Festsetzungen zum Schutz vor den Einwirkungen durch Verkehrsldrm (Anlage 1 und
2 der Festsetzungen des B-Plans Nr. 98) bzw. die festgesetzten malB3geblichen Aullen-
larmpegel nach DIN 4109:2018 (Anlage 4 der Festsetzungen des B-Plans Nr. 98) decken
eine Gebdudehohe von 20 m im gesamten Teilbereich 3 ab, da die hierfiir erforderlichen
Berechnungen in einer entsprechenden Hohe durchgefiihrt wurden. Aus Sicht des Schal-
limmissionsschutzes ist daher eine Erhohung der zuldssigen Gebdudehdhe moglich.

3. Auswirkungen der geanderten Verkehrsprognose auf den geanderten

Teilbereich 3 des Bebauungsplans

Die aufgrund der Bebauungsplandnderung im Teilbereich 3 aktualisierte Verkehrsprog-
nose durch BS Ingenieure, Stand 13. Oktober 2025, fiihrt zu folgenden Verdanderungen
der Schallemissionen der in unserer Schallimmissionsprognose vom 1. Mirz 2024 [1] be-
riicksichtigten Verkehrswege:

e ErschlieBungsstraBBe Stid

Pegelerh6hung um rd. 2,5 dB tags / Pegelabnahmen um rd. 2 dB nachts
e ErschlieBungsstra3e Nord:

Pegelabnahmen um rd. 1 dB tags / rd. 2 dB nachts

e Scheffelstrale Nord (zw. Kreisverkehr und nordlicher ErschlieBungsstralle)/
Kreisfahrbahn:

Geringfligige Pegelerhohung bis 0,4 dB tags / Pegelabnahmen bis 0,6 dB nachts

e Scheffelstrale Siid/Odenwaldring/ScheffelstraBe nordl. ErschlieBungsstra3e Nord/
Stidtangente:

Nicht relevante Pegelerhohungen < 0,1 dB tags / Pegelabnahmen < 0,2 dB nachts

1]

Kurz und Fischer GmbH, Gutachten 11598-09 ,, Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen auf und
durch das Bebauungsplangebiet ,, Schwetzinger Hofe “ in Schwetzingen. *, Bericht zum Bebauungsplan-Entwurf (Stand Ja-
nuar 2024), Winnenden vom 1. Mdrz 2024

Fon: 07195 9147-0 Fon: 0345 2003719 Fon: 02045 4145020 Fon: 07252 87819
Fon: 08063 2078400 Fon: 04517071311 Fon: 04319710873 Fon: 038530349605
www.kurz-fischer.com



-_43765.docx

5_10_15+

\\kuf-nas-01\Auftrag\11\115\1159\11598\11598ste07 202:

—

[ |
W KURZUNDFISCHER

Beratende Ingenieure = Bauphysik
Seite 3

Im gesamten Bebauungsplangebiet ,,Schwetzinger Hofe* sind geméf der Schallimmissi-
onsprognose [1] die Verkehrslarmeinwirkungen im Nachtzeitraum aufgrund des ein-
wirkenden Schienenverkehrslarms mafigeblich fiir die Festsetzungen zum Schallschutz
(Anlage 1, 2 und 4 der Festsetzungen des B-Plans Nr. 98).

Die sich aus den verdnderten Verkehrsmengen der aktualisierten Verkehrsprognose erge-
benden hoheren StraBenverkehrslarmeinwirkungen im Tagzeitraum insbesondere im Be-
reich der Scheffelstral3e und der ErschlieBungsstrale Stid wirken sich nicht auf die Fest-
setzungen zum Schallschutz des Bebauungsplangebiets Nr. 98 aus.

Formulierungsvorschlage fir den Bebauungsplan Nr. 98
»Schwetzinger Hofe — 1. Anderung*“

Wie in Abschnitt 1 beschrieben, ergeben sich aufgrund des Wegfalls der Mindestfassa-
denléingen fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Anderungen bei
den Festsetzungsvorschldgen zur Grundrissorientierung beziiglich des einwirkenden Ver-
kehrsldarms.

Die Festsetzungen zum Schallschutz fiir den Bebauungsplan Nr. 98 ,,Schwetzinger Hofe*
auBerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung kénnen inhaltlich dem Bebauungsplan
Nr. 98 ,,Schwetzinger Hofe* vom April 2024 iibernommen werden.

Textvorschlige zu Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) — Verkehrsliarm

Zur Abgrenzung der Bereiche mit Festsetzungen in der Anlage 1 bzw. 2 der Stellung-
nahme wurden, abhidngig der im Bebauungsplan-Entwurf maximal zuldssigen Zahl an
Stockwerken die Ergebnisse der Isophonendarstellungen des 3. OG, 5. OG und 7. OG der
Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom Mérz 2024 (Gutachten
11598-09) zugrunde gelegt.

Festsetzungsvorschlige zur Grundrissorientierung i. V. m. speziellen baulichen Maf-
nahmen:

In den in der Anlage 1 der vorliegenden Stellungnahme blau gekennzeichneten Bereichen
sind liiftungstechnisch notwendige Fenster von Wohnrdumen ohne néchtlichen Schutzan-
spruch nur zuldssig, wenn spezielle bauliche MaBBnahmen wie vorgelagerte Loggien bzw.
Wintergérten vorgesehen werden, die ausreichend beliiftet sind und mit denen erreicht
wird, dass vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von we-
niger als 70 dB(A) tags vorliegen.

Liiftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafriumen sind nur zuldssig, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass auf-
grund der Eigenabschirmung oder Abschirmung vorgelagerter Gebdude vor dem gedffne-
ten Fenster des Schlafraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nachts vorlie-
gen.

Liiftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafrdumen sind auch dann zuldssig, wenn
spezielle bauliche Maflnahmen wie vorgelagerte Loggien bzw. Wintergérten vorgesehen

Fon: 07195 9147-0 Fon: 0345 2003719 Fon: 02045 4145020 Fon: 07252 87819
Fon: 08063 2078400 Fon: 04517071311 Fon: 04319710873 Fon: 038530349605
www.kurz-fischer.com
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werden, die ausreichend beliiftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor dem ged6ftne-
ten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nachts
vorliegen.

Auf die o.g. Festsetzung kann verzichtet werden, sofern mindestens die Hilfte der Auf-
enthaltsrdume einer Wohnung zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, d. h.
diese Rédume iiber mindestens ein Fenster an der larmabgewandten Seite beliiftet werden
konnen.

In den in der Anlage 1 dieser Stellungnahme rot schraffiert gekennzeichneten Bereichen
sind liiftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafriumen nur zuldssig, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass auf-
grund der Eigenabschirmung oder der Abschirmung vorgelagerter Gebaude vor dem ge-
Offneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A)
nachts vorliegen.

Liiftungstechnisch notwendige Fenster von Schlafrdumen sind auch dann zuléssig, wenn
spezielle bauliche Maflnahmen wie vorgelagerte Loggien bzw. Wintergérten vorgesehen
werden, die ausreichend beliiftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor dem gedffne-
ten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nachts
vorliegen.

Auf diese Festsetzung kann verzichtet werden, sofern mindestens die Hélfte der Aufent-
haltsrdume einer Wohnung zu einer lirmabgewandten Seite ausgerichtet sind, d. h. diese
Réaume liber mindestens ein Fenster an der lirmabgewandten Seite beliiftet werden kon-
nen.

Festsetzungsvorschlige fiir Auffenwohnbereiche:

In dem in der Anlage 2 der vorliegenden Stellungnahme tiirkis gekennzeichneten Bereich
mit Beurteilungspegel von Lr > 65 dB(A) diirfen AuBBenwohnbereiche nur zugelassen
werden, wenn diese durch bauliche Mallnahmen (z.B. vorgelagerte Loggien) geschiitzt
werden oder ein weiterer Freibereich der Wohnung zu einer larmabgewandten Seite ori-
entiert ist, in dem 65 dB(A) tags eingehalten sind.

Von der oben genannten Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Be-
riicksichtigung der konkreten Planung in dem geplanten Au3enwohnbereich der Beurtei-
lungspegel von Lr = 65 dB(A) eingehalten ist.

Festsetzungsvorschlige zur Beliiftung von Schlafriumen:

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist fiir Schlaf- und Kinderzimmer durch ein entspre-
chendes Liiftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Entwe-
der kann die Beliiftung iiber eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten sind, oder ein ausreichender

Fon: 07195 9147-0 Fon: 0345 2003719 Fon: 02045 4145020 Fon: 07252 87819
Fon: 08063 2078400 Fon: 04517071311 Fon: 04319710873 Fon: 038530349605
www.kurz-fischer.com
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Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fenster durch liiftungstechnische Maflnahmen
sichergestellt. Dabei sind die Ausfiithrungen der VDI 2719, Abschnitt 10.2 zu beachten.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Beriicksichtigung
der konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten wer-
den.

Textvorschlige zu Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - Anlagenlirm

Festsetzungsvorschlige zur Grundrissorientierung i. V. m. speziellen baulichen Maf-
nahmen

In dem in der Anlage 3 der vorliegenden Stellungnahme blau eingefarbten Bereich sind
Offenbare Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen nur zuldssig, wenn spezi-
elle bauliche Maflnahmen wie Prallscheiben, vorgelagerte Loggien bzw. Wintergérten
vorgesehen werden, die ausreichend beliiftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor
dem geoffneten Fenster der Aufenthaltsrdume die ma3geblichen Immissionsrichtwerte
der TA Lérm eingehalten sind.

Auf die o.g. Festsetzung kann verzichtet werden, sofern im Zuge der Genehmigung nach-
gewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm vor dem gedffneten Fenster
des Aufenthaltsraums eingehalten sind (z. B. durch Eigenabschirmung der Gebéude, vor-
gelagerte Gebdude oder verdnderter Genehmigungsgrundlagen fiir umliegenden Be-
triebe).

Textvorschlige zu Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) — Verkehrslirm und Anlagenlirm

Mit der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen — VwV TB wurde in Ba-
den-Wiirttemberg die DIN 4109-1 und die DIN 4109-2, jeweils Ausgabe Januar 2018
baurechtlich eingefiihrt.

Diese sollen nachfolgend fiir die Ermittlung der maf3igeblichen AuBlenldrmpegel herange-
zogen werden.

Festsetzungsvorschlige zu passiven Schallschutzmafinahmen:

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebiu-
den die erforderlichen Schallddimm-MaRe der AuB3enbauteile von schutzbediirftigen Auf-
enthaltsriumen nach den in der Anlage 4 der vorliegenden Stellungnahme bezeichneten
AuBenldrmpegeln der DIN 4109-2 ,,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®, Ausgabe Januar 2018, Abschnitt 4.4.5
nachzuweisen.

Der Nachweis der erforderlichen SchallddimmmaRe hat im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,,Schallschutz im Hochbau —

Fon: 07195 9147-0 Fon: 0345 2003719 Fon: 02045 4145020 Fon: 07252 87819
Fon: 08063 2078400 Fon: 04517071311 Fon: 04319710873 Fon: 038530349605
www.kurz-fischer.com
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Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, vorgeschriebenen Verfahren in
Abhidngigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofe zu erfolgen.

Von den in der Anlage 4 der vorliegenden Stellungnahme dargestellten Au3enlarmpegeln
kann abgewichen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabever-
fahren der Nachweis erbracht wird, dass am konkret geplanten Gebédude ein geringerer
mafgeblicher AuBBenldrmpegel vorliegt, als in der Anlage 4 dokumentierten Situation un-
ter Beriicksichtigung freier Schallausbreitung. Die Anforderungen an die Schallddmmung
der Auflenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert
werden.

Grundlage fiir die Dimensionierung der Schallddimm-Maf3e der AuBlenbauteile bildet die
Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom Mérz 2024 (Gutachten
11598-09) i. V. m. der Stellungnahme vom 15.0Oktober 2025.

Kurz und Fischer GmbH
Beratende Ingenieure

== Digital signiert von == Digital signiert von
mm Christian Hettig mm Gutrun Bentele
H Datum: 2025.10.17 Datum: 2025.10.17
10:29:55 +02'00" | 10:30:14 +02'00'
Dipl.-Ing. (FH) C. Hettig Dipl.-Ing. (FH) G. Bentele
(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-19181-01-00

Durch die DAKKS Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH
nach DIN EN ISO/IEC 17025 akkreditiertes Priiflaboratorium.
Die Akkreditierung gilt fiir die in der Urkunde aufgefiihrten Priifverfahren.

4 Anlagen: Darstellung der Bereiche mit Festsetzungen

Winnenden Fon: 07195 9147-0 = Halle (Saale) Fon: 0345 2003719 = Bottrop Fon: 02045 4145020 = Bretten Fon: 07252 87819
Feldkirchen-Westerham Fon: 08063 2078400 = Liibeck Fon: 04517071311 = Kiel Fon: 0431 9710873 = Schwerin Fon: 0385 30349605
Internet www.kurz-fischer.com
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Strallen- und Verkehrsplanung

Objektplanung
BS INGENIEURE ¢ Wettemarkt 5 e 71640 Ludwigsburg Schallimmissionsschutz
Wettemarkt 5
EPPLE GmbH 71640 Ludwigsburg
Vangerowstrafie 2 Fon 07141.8696.27
69115 Heidelberg Fax 07141.8696.33

www.bsingenieure.de

Herr Schafer 27
schaefer@bsingenieure.de

A 6559 jmitg

10. Oktober 2025
Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben ,,Schwetzinger Hofe“ in der Stadt
Schwetzingen
Ihre E-Mail vom 13 August 2025
Unsere Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben ,Schwetzinger Héfe* vom Juni 2023 [1]

VERKEHRLICHE Stellungnahme zu dem Bauvorhaben mit angepasster Fla-
chennutzung

Sehr geehrte Herren,

in der oben genannten E-Mail haben Sie uns mitgeteilt, dass sich das Nutzungs-
konzept beim Projekt ,Schwetzinger Hofe* insbesondere im dritten Bauabschnitt
geandert hat, in dem jetzt ein Arztehaus entstehen soll. Nach Abstimmung mit der
Stadt Schwetzingen ist deshalb der aktuelle Bebauungsplan im Bereich des drit-
ten Bauabschnitts zu andern.

Durch die Anderung des Nutzungskonzepts ergeben sich auch Anderungen im
kinftigen Fahrtenaufkommen (Prognose 2035) des Plangebiets und den daraus
resultierenden verkehrlichen Wirkungen im umliegenden Straennetz, weshalb
die von uns erstellte Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben ,Schwetzinger
Hoéfe vom Juni 20023 [1] zu Uberarbeiten bzw. zu erganzen ist.

In der Videokonferenz am 06 Oktober 2025 haben Sie uns eine neue Flachennut-
zung Uber alle Bauabschnitte vorgelegt, welche neben den grundsatzlichen Ansat-
zen zur Verkehrserzeugung aus der Verkehrsuntersuchung [1] die Grundlage fir
die verkehrliche Beurteilung in der vorliegenden Stellungnahme bildet.

Auf dieser Basis ist das kinftige Fahrtenaufkommen des Plangebiets ,Schwetzin-
ger Hofe" zu bestimmen und im umliegenden StralRennetz zu verteilen (Prognose-
Planfall 2035) Die Verkehrsbelastungen fiir die morgendlichen und nachmittagli-
chen Spitzenstunden eines Normalwerktages sind zu ermitteln, anschliefend sind
die Leistungsfahigkeiten der Erschlielungsknotenpunkte und relevanter Knoten-
punkte im Umfeld des Plangebiets zu berechnen. Zudem sind die Verkehrskenn-
werte flr die schalltechnischen Berechnungen zu ermitteln.

In der vorliegenden Stellungnahme erldutern wir Ihnen die Ergebnisse der ver-
kehrlichen Auswirkungen durch die geanderte Flachennutzung des Bauvorha-
bens ,Schwetzinger Hofe“. Die Stellungnahme ist als Ergdnzung der Verkehrsun-
tersuchung vom Juni 2023 [1] zu verstehen.

Geschéftsfuhrer « Dipl.-Ing. Frank P. Schafer


http://www.bsingenieure.de/
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Angepasste Flachennutzung

Aufgrund des angepassten Flachennutzungskonzepts des Projektgebiets ,Sch-
wetzinger Hofe* andert sich das aus der geplanten Bebauung resultierende Fahr-
tenaufkommen. In der folgenden Tabelle 01 ist die urspriingliche Flachennutzung

der neuen, angepassten Flachennutzung gegenuibergestelit

Tabelle 01: Gegenuberstellung der Flachennutzungskonzepte ,,Schwetzinger Hofe"

Urspriingliche
Flachennutzung

Angepasste
Flachennutzung

rd. 825 Wohneinheiten
davon ca. 160 Seniorenwohnungen

rd. 825 Wohneinheiten
davon ca. 160 Seniorenwohnungen

Wohnen 1,75 Bewohner je Wohneinheit 1,75 Bewohner je Wohneinheit
1,4 Bewohner je Seniorenwohnung 1,4 Bewohner je Seniorenwohnung
Gewerbe Insgesamt 6.000 m* BGF Insgesamt 9.200 m* BGF

davon Arzte/

Kreativwerkstatt

2 2
" Physiotherapie 900 m*BGF 6.300 m*> BGF
- davon Bironutzung 2.100 m*BGF 1.700 m* BGF
- davon Gastronomie 500 m?> BGF 300 m*BGF
davon Einzelhandel 900 m” BCF 400 m” BGF
) 600 m* VK 266 m* VK
~ davon nicht 600 m? BGF 300 m? BGF
stérendes Gewerbe 400 m? VK 200 m?VK
. davon Kunst/ 600 m? BGF 200 m? BGF

Kindertagesstatte

ca. 120 Kinder
davon ca. 20 Kinder U"3
davon ca. 100 Kinder U 3

ca. 120 Kinder
davon ca. 20 Kinder U 3
davon ca. 50 Kinder U 3

Aus der Tabelle geht hervor, dass mit dem angepassten Nutzungskonzept die
Flachen fur Buronutzung, Gastronomie, Einzelhandel, nicht stérendes Gewerbe,
Kunst-/Kreativwerkstatt und die Kindertagesstatte abnehmen. Die Flachen fur
Arzte und Physiotherapie werden signifikant vergroRert. Die Flache fiir die ge-
plante Wohnbebauung ist konstant.
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Projektbezogenes Gesamtverkehrsaufkommen

Fir die angepasst Flachennutzung wurde das projektbezogene Gesamtverkehrs-
aufkommen neu berechnet. Die nachfolgende Tabelle 02 zeigt das sich aus der
Neuberechnung ergebende projektbezogene Verkehrsaufkommen der einzelnen
Nutzungen.

Tabelle 02: Projektbezogenes Gesamtverkehrsaufkommen Spitzenstunde morgens
bzw. nachmittags, DTVws (Mo. - Fr.)

s u G.S DTVws
morgens nachmittags [Kfz/24 h]

[Pkw-E/h] [Pkw-E/h]

Q z Q z Summe
Wohnen 121 23 71 124 1.888
Seniorenwohnungen 13 3 7 13 201
Arztpraxis/Physiotherapie 49 70 103 83 1.522
Blronutzungen 2 18 16 10 268
Gastronomie 2 3 4 5 97
Einzelhandel 1 4 8 8 146
Nicht stérendes Gewerbe 1 4 9 9 164
Museum/Kreativwerkstatt 0 1 1 1 17
Kindertagesstatte 3 10 4 1 62
Gesamt 193 136 223 254 4.365

Das Tagesverkehrsaufkommen (Normalwerktag) flr das geplante Bauvorhaben
~Schwetzinger Hofe" ergibt sich insgesamt zu rd. 4.350 Kfz/24 h (Summe Quell-
und Zielverkehr = Kfz-Fahrten/d).

Im Vergleich zum Tagesverkehrsaufkommen von rd. 3.600 Kfz/24 h des urspriing-
lichen Nutzungskonzepts aus [1] ergibt sich mit der angepassten Flachennutzung
(Arztehaus) ein um ca. 750 Kfz/24 h hdheres Tagesverkehrsaufkommen.

Das ermittelte Verkehrsaufkommen wurde analog der in der Verkehrsuntersu-
chung Bauvorhaben ,Schwetzinger Héfe“ [1] zugrunde gelegten Verkehrsvertei-
lung auf das StraRennetz des Untersuchungsgebiets umgelegt.
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Querschnitt- und Strombelastungsplane

Durch die Veranderung im projektbezogenen Gesamtverkehrsaufkommen missen
die Gesamtverkehrsbelastungen des Prognose-Planfalls 2035 neu ermittelt wer-
den. Dieser setzt sich aus der Verkehrsnachfrage des Prognose-Nullfalls 2035 und
dem projektbezogenen Neuverkehr des Bauvorhabens ,Schwetzinger Hofe* zu-
sammen. Den Bezugszeitraum bilden die maRgebenden Spitzenstunden an einem
Normalwerktag [Pkw-E/h].

Die Verkehrsbelastungen des Prognose-Planfalls 2035 mit angepasster Flachen-
nutzung konnen fur die morgendliche Spitzenstunde des Normalwerktages dem
Plan 08 entnommen werden. Fir die Spitzenstunde am Nachmittag sind die Ver-
kehrsbelastungen auf Plan 09 dargestellit.

Leistungsfahigkeitsberechnungen

Die Qualitdt des Verkehrsablaufs und damit die Leistungsfahigkeit von Knoten-
punkten und Strecken wird nach den Verfahren des ,Handbuches zur Bemessung
von StraRenverkehrsanlagen - HBS 2015 [2] berechnet.

Das HBS 2015 [2] bewertet den Verkehrsablauf von Strallenverkehrsanlagen.
MaRgebend fir diese Bewertung ist die Kapazitat der jeweiligen Stral’enverkehrs-
anlage. Zu diesem Zweck werden dem Verkehrsablauf der verschiedenen Arten
von Verkehrsanlagen (z. B. Kreisverkehrsplatze oder durch Lichtsignalanlagen
gesteuerte Knotenpunkte) Qualitatskriterien zugeordnet.

Die Indikatoren fur diese Kriterien werden in sechs Qualitatsstufen des Verkehrsab-
laufs (QSV) von A bis F eingeteilt, denen bestimmte Gltemalie zugeordnet sind.
Dabei kennzeichnet die Qualitatsstufe A einen sehr guten Verkehrsablauf und die
Qualitatsstufe F eine Uberlastung der Verkehrsanlage.

Die Grenze zwischen der QSV E und der QSV F entspricht der maRgebenden
Kapazitat. Diese sollte bei bestehenden Verkehrsanlagen nicht Gberschritten wer-
den. Neu geplante Verkehrsanlagen sollten mindestens die Qualitatsstufe D auf-
weisen.

Die Leistungsfahigkeit von signalisierten Knotenpunkten wird nach den Verfahren
des ,Handbuches zur Bemessung von StralRenverkehrsanlagen® [2] sowie den
»Richtlinien fir Lichtsignalanlagen” [3] ermittelt. Es wird ein Signalprogramm be-
rechnet, das die Uber die erforderlichen Freigabezeiten hinaus zur Verfliigung ste-
hende Zeit in Abhangigkeit von den jeweiligen Verkehrsbelastungen auf die ein-
zelnen Phasen verteilt.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fir einen Kreisverkehrsplatz werden mit
dem Programm KREISEL [4] und fir nicht signalisierte, vorfahrtgeregelte Knoten-
punkte mit dem Programm KNOBEL [5] durchgefuhrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der gegenseitige Einfluss benachbarter Kno-
tenpunkte bei den Leistungsfahigkeitsberechnungen nicht beriicksichtigt wurde.
Bei den Ergebnissen der Leistungsfahigkeitsberechnungen handelt es sich um
rechnerische Extremwerte, da die Berechnungen auf der Grundlage der Verkehrs-
belastungen wahrend der Spitzenstunde beruhen.

Die Ergebnisse zur berechneten Leistungsfahigkeit fir die untersuchten Knoten-
punkte 01 bis 08 und 11 bis 14 in den Spitzenstunden morgens und nachmittags
fir einen Normalwerktag kénnen den folgenden Tabellen 03 und 04 entnommen
werden.



Seite 5 zur Stellungnahme vom 10. Oktober 2025

Tabelle 03: Ergebnisse Leistungsfahigkeitsberechnungen Prognose 2035

Spitzenstunde morgens

[+

Knotenpunkt

Ergebnisse Leistungsberechnungen
Spitzenstunde morgens

Prognose- Prognose-
Nullfall 2035 Planfall 2035
KP 01 Sldtangente/Odenwaldring/ tw=13s tw=20s
Scheffelstrale (B) (B)
KP 03 Heidelberger Stralte/Scheffelstralle R ?(:2)9 S B :(5’)5 S
KP 04 Heidelberger Stralie/ tw=40s tw=48s
Bruchhauser Strafke (L 630) () (€)
KP 05 Odenwaldring/ tw=34s tw=34s
Bruchhauser Strafke (L 630) (B) (B)
KP 06 Bruchhauser Stralle (L 630)/ tw=9s tw=10s
Lessingstrale (A) (A)
KP 07 Scheffelstralie/Lessingstralie th :_;)S th :_;)S
KP 08 Karlsruher Strale/Zahringer StralRe/ tw=46s tw=47s
FriedrichstraRe (©) (C)
KP 11 Scheffelstrale/ 1 tw=9s
Anschluss Plangebiet Sid (A)
KP 12 ScheffelstralRe/ 1) tw=7s
Anschluss Plangebiet Nord (A)
KP 13 ScheffelstralRe/ 1) tw=7s
Anschluss Tiefgarage Baufeld 6 (A)
KP 14 Scheffelstrale/ 1) w=7Ss
Anschluss Tiefgarage Baufeld 7 (A)
Qsv Qualitatsstufe A - F

tw

mittlere maximale Wartezeit, Grenzwert bei tw = 45 s (unsignalisiert) bzw. 70 s
(signalisiert)
Keine Ausbildung als Knotenpunkt im Bestand.
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Tabelle 04: Ergebnisse Leistungsfahigkeitsberechnungen Prognose 2035
Spitzenstunde nachmittags

[+

ALY Ergebnisse Leistungsberechnungen
Spitzenstunde nachmittags
Prognose- Prognose-
Nullfall 2035 Planfall 2035
KP 01 Siidtangente/Odenwaldring/ tw=13s tw=44s
Scheffelstralle (B) (D)
KP 03 Heidelberger StralRe/Scheffelstrake S Elg e S g9
(D) (E)
KP 04 Heidelberger Stralte/ tw=43s tw=45s
Bruchhauser Stralle (L 630) (©) (©)
KP 05 Odenwaldring/ tw=43s tw=44s
Bruchhauser Strale (L 630) (©) (©)
KP 06 Bruchhauser Stralle (L 630)/ tw=9s tw=10s
Lessingstralie (A) (A)
. tw = 7s tw=8s
KP 07 ScheffelstralRe/LessingstralRe (A-B) (A-B)
KP 08 Karlsruher Stralle/Zahringer StralRe/ tw=45s tw=44s
Friedrichstralle (C) (C)
KP 11 Scheffelstralle/ 1) tw=14s
Anschluss Plangebiet Sid (B)
KP 12 ScheffelstralRe/ 1) tw=9s
Anschluss Plangebiet Nord (A)
KP 13 Scheffelstrale/ 1) tw=10s
Anschluss Tiefgarage Baufeld 6 (A)
KP 14 Scheffelstralie/ 1) tw=10s
Anschluss Tiefgarage Baufeld 7 (A)
QSvV Qualitatsstufe A - F
tw mittlere maximale Wartezeit, Grenzwert bei tw = 45 s (unsignalisiert) bzw. 70 s

(signalisiert)
1) Keine Ausbildung als Knotenpunkt im Bestand.

Knotenpunkt 01: Sudtangente/Odenwaldring/Scheffelstralle

Die Leistungsfahigkeit in der morgendlichen Spitzen Stunde ist auch mit dem hin-
zukommenden projektbezogenen Verkehr weiterhin gegeben.

Auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde ist der Kreisverkehr weiterhin leis-
tungsfahig. Der Verkehrsablauf am Kreisverkehr verschlechtert sich aber im Ver-
gleich zum Prognose-Nullfall 2035 von der Qualitatsstufe B zur Qualitatsstufe D.
Dies war jedoch bereits in der Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben ,Schwetzin-
ger Hofe" vom Juni 2023 [1] der Fall. Durch das neue Nutzungskonzept ergibt sich
somit bei der Bewertung des Verkehrsablaufs des Kreisverkehrs keine Ver-
schlechterung.

Maligebend fir diese Bewertung ist die Zufahrt der Stidtangente zum Kreisver-
kehr. In den weiteren Kreisverkehrszufahrten ist der Verkehrsablauf mit der Qua-
litatsstufe C befriedigend.
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Die rechnerisch ermittelten Riickstaulangen (= erforderliche Stauraumlangen) fiir
die vier Knotenpunktzufahrten werden in der nachfolgenden Tabelle 05 darge-
stellt. Es handelt sich hierbei um den maximalen 95 %-Rickstau (d. h. in 95 %
aller Falle wird dieser Rickstau unterschritten).

Tabelle 05: Ergebnisse rechnerisch ermittelter Stauraumbedarf (95-% Wahrscheinlichkeit),

Spitzenstunde morgens und nachmittags Prognose-Planfall 2035

[+

Rechnerisch ermittelter
Stauraumbedarf
Knotenpunktzufahrt
Spitzenstunde Spitzenstunde
morgens nachmittags
Siidtangente 10 Pkw-E 22 Pkw-E
9 (rd. 60 m) (rd. 132 m)
. 4 Pkw-E 11 Pkw-E
Scheffelstralte Sid (rd. 24 m) (rd. 66 m)
. 4 Pkw-E 10 Pkw-E
Odenwaldring (rd. 24 m) (rd. 60 m)
4 Pkw-E 10 Pkw-E
Scheffelstralte Nord (rd. 24 m) (rd. 60 m)

In der nachmittaglichen Spitzenstunde kann es in der Knotenpunktzufahrt Schef-
felstrale Sid zu einer Uberstauung der bestehenden Grundstiickszu- und -aus-
fahrten kommen. Der rechnerisch ermittelte Riickstau kann in verkehrlichen Aus-
nahmesituationen den Knotenpunkt Scheffelstralle/Rudolf-Diesel-Stralie errei-
chen. Da es sich dabei jedoch nur um eine Fahrzeuglange und eine Ausnahme-
situation handelt, ist der Knotenpunkt weiter leistungsfahig.

In der nachmittaglichen Spitzenstunde kann der Anschluss der Tankstelle an den
Odenwaldring Uberstaut werden. Der rechnerisch ermittelte Rickstau reicht je-
doch nicht bis zum benachbarten Knotenpunkt Odenwaldring/HélderlinstralRe zu-
riick (Stauraumangebot zwischen FGU und HélderlinstralRe: rd. 60 m).

In der Knotenpunktzufahrt Scheffelstral’e Nord ist darauf zu achten, dass der ge-
plante sudliche Anschluss des Bauvorhabens an die Scheffelstralle (KP 11) nicht
im Rulckstaubereich des Kreisverkehrs liegt.

Der Kreisverkehr Stidtangente/Odenwaldring/ScheffelstralRe kann somit auch mit
dem zusatzlichen projektbezogenen Verkehrsaufkommen durch das Bauvorha-
ben ,Schwetzinger Hofe* kiinftig ausreichend leistungsfahig betrieben werden.

Knotenpunkt 03: Heidelberger Strale/Scheffelstralie

Der dreiarmige Knotenpunkt 03 ist im Bestand vorfahrtgeregelt und unsignalisiert.
Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir den Prognose-Planfall 2035 mit ange-
passter Flachennutzung zeigen, dass der Knotenpunkt in der heutigen Betriebs-
form als vorfahrtgeregelte Einmindung kuinftig nicht mehr leistungsfahig betrieben
werden kann. In der nachmittaglichen Spitzenstunde ergibt sich eine mangelhafte
Verkehrsqualitat der Stufe E.

Es wird daher vorgeschlagen den Knotenpunkt zu signalisieren.
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Fir die Leistungsfahigkeitsberechnungen wird zunachst die bestehende Fahr-
streifenaufteilung am Knotenpunkt in Ansatz gebracht. Damit ergeben sich keine
tiefergehenden Eingriffe in die Knotenpunktgeometrie. In der Knotenpunktzufahrt
Heidelberger Stralle Sud steht ein separater Linksabbiegefahrstreifen und ein Ge-
radeausfahrstreifen zur Verfugung. In der Knotenpunktzufahrt Heidelberger
StralRe Nord besteht ein Mischfahrstreifen fiir geradeaus und rechts. Die Knoten-
punktzufahrt Scheffelstralle verfugt Uber ein Mischfahrstreifen fir Links- und
Rechtseinbieger.

Fir die Uberschlagigen Berechnungen wurde eine Umlaufzeit von ty = 90 Sekun-
den und Zwischenzeiten von pauschal tz; = 5 Sekunden angesetzt.

In der nachfolgenden Tabelle 06 sind die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbe-
rechnungen fur den Ausbau des Knotenpunktes 03 mit Lichtsignalanlage und be-
stehender Fahrstreifenaufteilung dargestellt.

Tabelle 06: Ergebnisse Leistungsfahigkeitsberechnungen Ausbauvariante LSA KP 03
Prognose-Planfall 2035, Spitzenstunde morgens und nachmittags

Knotenpunkt Ergebnisse
Leistungsberechnungen Ausbauvariante LSA
Prognose-Planfall 2035

Spitzenstunde Spitzenstunde nach-
morgens mittags
KP 03 Heidelberger Stralte/ tw=38s tw=46s
Scheffelstrale (©) (€)

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fir die Ausbauvariante mit Lichtsignalan-
lage ergeben fir beide Spitzenstundenzeitbereiche eine befriedigende Verkehrs-
qualitat der Stufe C.

Fir den Linksabbieger in Richtung Scheffelstralle ergibt sich in beiden Spitzen-
stunden ein rechnerisch ermittelter Stauraumbedarf, der das bestehende Stau-
raumangebot von ca. 30 m Uberschreitet. Zudem liegt in beiden Zeitbereichen der
erforderlichen Stauraumbedarf flir den Geradeausstrom in Richtung B 535 Uber
dem vorhandenen Stauraumangebot. In der Folge kommt es zu einer Uberstau-
ung des benachbarten signalisierten Knotenpunktes Heidelberger Stralle/Hardt-
waldring.

Der signalisierte Knotenpunkt Heidelberger StralRe/Scheffelstralle ist daher mit dem
benachbarten Knotenpunkt Heidelberger Stralle/Hardtwaldring zu koordinieren.

Knotenpunkt 04, 05, 06, 07 und 08

Fir die Ubrigen Bestandsknotenpunkte 04 bis 08 ergibt sich sowohl fiir die nach-
mittagliche als auch fir die morgendliche Spitzenstunde im Vergleich zum Prog-
nose-Nullfall 2035 keine Verschlechterung in der Verkehrsqualitatsstufe. Die Kno-
tenpunkte sind damit weiterhin leistungsfahig und kénnen mit dem zuséatzlichen
projektbezogenen Neuverkehr ohne weitere Malinahmen betrieben werden.

Knotenpunkt 11, 12, 13 und 14, Zu- und Ausfahrten zum Plangebiet

Die geplanten ErschlieBungsknotenpunkte 11, 12, 13 und 14 entlang der Scheffel-
stralRe weisen sowohl fir die morgendliche als auch fiir die nachmittagliche Spitzen-
stunde mit den Qualitatsstufen A und B eine gute bis sehr gute Verkehrsqualitat auf.
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Ergebnis und Fazit

Die vorliegende Stellungnahme untersucht, ob das geplante Bauvorhaben ,Sch-
wetzinger Hofe“ in der Stadt Schwetzingen mit einem im Vergleich zur Verkehrs-
untersuchung Bauvorhaben ,Schwetzinger H6fe“ vom Juni 2023 [1] angepassten
Flachennutzungskonzept aus verkehrlicher Sicht weiterhin realisiert werden kann.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Vertraglichkeit wurde das sich aus der ange-
passten Flachennutzung ergebende projektbezogene Verkehrsaufkommen neu
berechnet. AnschlieRend wurde das projektbezogene Verkehrsaufkommen ana-
log zu der Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben ,Schwetzinger Hofe* vom Juni
2023 [1] far die Spitzenstunden morgens und nachmittags im bestehenden Stra-
Rennetz verteilt. Zum Abschluss wurde der Verkehrsablauf an den relevanten
Knotenpunkten mithilfe von Leistungsfahigkeitsberechnungen tberprift.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen kommen fir die Gesamtverkehrsbelastun-
gen des Prognose-Planfalls 2035 mit angepasster Flachennutzung zu dem Ergeb-
nis, dass die Knotenpunkte:

= KP 01: Sudtangente/Scheffelstrale/Odenwaldring

= KP 04: Heidelberger Stralle/Bruchhauser Stral’e (L 630)

= KP 05: Odenwaldring/ Bruchhauser Straf3e (L 630)

= KP 06: Bruchhauser Stral3e (L 630)/Lessingstralie

= KP 07: Scheffelstral’e/Lessingstralle

= KP 08: Karlsruher Stral’e/Zahringer Strale/Friedrichstralle

auch zukunftig mit dem zusatzlichen projektbezogenen Verkehrsaufkommen
durch das Bauvorhaben ,Schwetzinger Hofe* leistungsfahig betrieben werden
kénnen. An diesen Knotenpunkten wird mindestens eine ausreichende Verkehrs-
qualitat der Stufe D nach HBS 2015 [2] erreicht.

Auch fir die Erschliefungsknotenpunkte 11 bis 14 des Plangebiets konnte die
Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden. Alle vier Knotenpunkte erreichen min-
destens eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B.

Der Knotenpunkt 03 (Heidelberger Stral’e/Scheffelstral’e) kann kiinftig in seinem
heutigen Ausbauzustand (vorfahrtgeregelter Knotenpunkt) nicht mehr leistungsfa-
hig betrieben werden. Der Knotenpunkt ist daher kiinftig mit einer Lichtsignalan-
lage auszustatten.

Abschlieend kann festgehalten werden, dass die aktuell vorliegenden Ergeb-
nisse der Untersuchung fiir das angepasste Nutzungskonzept (Arztehaus) des
Bauvorhabens ,Schwetzinger Hofe“ trotz des hdoheren Tagesverkehrsaufkom-
mens weitestgehend den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung vom Juni 2023
[1] entsprechen.

Mit freundlichen GrifRen

iA.
Johannes Muller, M. Sc. Thomas Glock, Dipl.-Ing. (FH)
Projektingenieur Projektingenieur

BS INGENIEURE BS INGENIEURE
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Grundlagendaten

Fahrten/24 h Dr. Grimann

Fahrten/24 h BSI

rd. 825 Wohneinheiten
davon ca. 160 Seniorenwohnungen

1.888 Kfz/24 h

1.888 Kfz/24 h

Wohnen . -
1,75 Bewohner je Wohneinheit 201 Kfz/24 h 201 Kfz/24 h
1,4 Bewohner je Seniorenwohnung
Gewerbe Insgesamt 9.200 m” BGF 1.903 Kfz/24 h 2.276 Kfz/24 h

- davon Arzte/Physiotherapie

6.300 m> BGF

1.004 Kfz/24 h

1.394 Kfz/24 h

5.700 m? Arzte + 600 m* Physio 128 Kfz/24 h 128 Kfz/24 h
- davon Bironutzung 1.700 m® BGF 267 Kfz/24 h 268 Kfz/24 h
- davon Gastronomie 300 m* BGF 97Kfz/24h 97Kfz/24h
, 400 m? BGF
- davon Einzelhandel 2 146 Kfz/24 h 146 Kfz/24 h
266 m“ VK
. ) 300 m? BGF
- davon nicht storendes Gewerbe 5 165Kfz/24 h 164 Kfz/24 h
200 m“ VK
- davon Kunst-/Kreativwerkstatt 200 m*BGF 17 Kfz/24 h 17 Kfz/24 h
ca. 70 Kinder
Kindertagesstatte davon ca. 20 Kinder U 3 69 Kfz/24 h 62 Kfz/24 h

davon ca. 50 Kinder U 3




Stadt Schwetzingen
A 6718

Verkehrskennwerte fir Schwetzingen Bauvorhaben "Schwetzinger Héfe" mit angepasster Flachenverteilung

Prognose-Planungsfall 2035 (mit Bauvorhaben)

VORABZUG

Verkehrskennwerte nach RLS-19
Querschnitt  |Bezeichnung DTV alle Tage (gerundet) M Lkw1 Lkw2

Gesamtverkehr Schviearvseikehr Tag Nacht pr PN pr PN
Nr. Kfz/24 h Kfz/24 h Kfz/ h Kfz/ h % % % %
01 Scheffelstralle Sid 8.500 90 494,06 74,38 0,86 0,69 0,21 0,17
02 Odenwaldring 12.750 160 741,09 111,56 1,02 0,82 0,25 0,20
03 Scheffelstralle Nord 8.350 100 485,34 73,06 0,97 0,78 0,24 0,20
04 Sidtangente 14.700 140 854,44 128,63 0,77 0,62 0,19 0,16
05 Kreisfahrbahn 11.100 120 645,19 97,13 0,88 0,70 0,22 0,18
06 ErschlieBungsstrale Sid 750 10 43,59 6,56 1,08 0,87 0,27 0,22
07 ErschlieBungsstrae Nord 1.750 20 101,72 15,31 0,93 0,74 0,23 0,19
08* ScheffelstralRe nordl. ErschlieBungsstrale Nord* 6.000 70 348,75 52,50 0,95 0,76 0,24 0,19

*Als Grundbelastung des Querschnitts Scheffelstrae nérdl. ErschlieBungsstrale Nord wurde die Verkehrsbelastung des Querschnitts 3 (Scheffelstrale Nord) herangezogen,

da die Zu- und Ausfahrten der Gewerbe- und Handelsnutzungen entlang der ScheffelstraRe Nord nicht erhoben wurden.
Ludwigsburg, 08. Oktober 2025

BS INGENIEURE

StralRen- und Verkehrsplanung Wettemarkt 5
Objektplanung
Schallimmissionsschutz
www.bsingenieure.de

71640 Ludwigsburg
Telefon: 07141.8696.0
Telefax: 07141.8696.33
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BIGPLAN

Gesellschaft fiir Landschafts-
okologie und Umweltplanung

Dipl. Ing. Carinna Graus
St.-Peter-Stralle 2

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie u. Umweltplanung 69126 Heidelberg
St.-Peter-Str. 2 - 69126 Heidelberg - Telefon: 06221-416 07 30

cg 10.10.2025

Priifung der griinordnerischen Belange hinsichtlich der geplanten Bebauungsplaninderung
~Schwetzinger Héfe - 1. Anderung”

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Schwetzinger Héfe” sind folgende
grunordnerischen Festsetzungen von Belang:

Pflanzgebot A 4:

Einzelbaum

Auf privater Grundstucksflache

Zur Durchgriinung des Bebaugebietes ist, je angefangene 650 m2 Grundstuicksflache ein Laubbaum mit
einem Stammumfang von mind. 12 - 14 cm anzupflanzen. Die Lage der zu pflanzenden Baume ist nicht
festgesetzt. Die rechnerisch ermittelte Anzahl ist aufzurunden.

Dieser Festsetzung kann weiterhin entsprochen werden.

Dachbegriinung

Extensivbegriinung von Flachdachern

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15% Dachneigung sind extensiv zu begriinen. Die Starke des
Dachbegrunungssubstrats oberhalb einer Dran- und Filterschicht hat mindestens 10 cm im gesetzten
Zustand zu betragen. Hiervon ausgenommen sind Flachen fur Terrassen, betriebsbedingte technische
Aufbauten (wie z. B. Aufzugsiiberfahrten, Liftungsanlagen, etc./ mit Ausnahme von Solaranlagen) und
Glaskuppeln. Die Summe dieser Flachen darf insgesamt nur bis zu maximal 20 % der Summe der ge-
baudebezogenen Dachflache einnehmen. In Kombination mit der Dachbegriinung sind Aufbauten fur
Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung zulassig.

Dieser Festsetzung kann weiterhin entsprochen werden.

Tiefgaragenbegriinung

Dachflachen von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen sofern diese nicht fur Zuwegungen, Fahrrad-
stellplatze etc. verwendet werden. Die Starke des Begriinungssubstrats oberhalb einer Dran- und Filter-
schicht hat mindestens 80 cm im gesetzten Zustand zu betragen. Im Bereich von Baumstandorten ist
die Substratstarke auf mindestens 1,00 m zu erh6hen. Fir die Baume ist eine automatische Bewasse-
rung vorzusehen.

Dieser Festsetzung kann weiterhin entsprochen werden.

t+49 (0)6221.4160730.f +49 (0) 6221.416 07 45 . info@bioplan-landschaft.de . www.bioplan-landschaft.de
Volkshank Kraichgau eG . BIC GENODE61WIE . IBAN DE43 6729 2200 0000 0991 04 . StNr. 32100/46172
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Wasserdurchlassige Oberflichengestaltung
Wege und Hofflachen, die nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, sind mit versickerungsfahigen Bela-
gen, wie z.B. Pflasterbeldgen in ungebundener Bauweise zu herzustellen.

Dieser Festsetzung kann weiterhin entsprochen werden.

Begriinung von Nebenanlagen

Die Dacher von Nebenanlagen, wie z.B. Milleinhausungen oder Fahrradabstellanlagen sind vollstandig
extensiv zu begriinen. Die geschlossene Vegetationsdecke ist dauerhaft zu gewahrleisten. Die Starke
des Dachbegriinungssubstrats oberhalb einer Dran- und Filterschicht hat mindestens 8 cm im gesetz-
ten Zustand zu betragen.

Alle Begriinungs- und PflanzmaBnahmen sind zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang in der darauf-

folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Dieser Festsetzung kann weiterhin entsprochen werden.

Da samtliche griinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schwetzinger Hofe" auch bei der 1.
Anderung Anwendung finden kénnen, sind keine erheblichen Auswirkungen durch den Bebauungsplan
.Schwetzinger Héfe - 1. Anderung” zu erwarten.

Artenschutz
Durch die Bebauungsplananderung sind keine Anderungen/Auswirkungen hinsichtlich des Artenschut-

Zes zu erwarten.

Heidelberg, 13.10.2025

&
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dkologie und Umweltplanung

t+49(0) 6221.416 0730 . +49 (0) 6221.416 07 45 . info@bioplan-landschaft.de . www.bioplan-landschaft.de
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