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1. Rahmenbedingungen

1.1. Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass der vorliegenden Planung ist die vorgesehene Betriebsverlagerung des Gar-
tenbaubetriebs Ralf Grothe in der Bochumer Strasse. Die geplante Verlagerung
steht im Zusammenhang mit dem Bau der B 535, die das jetzige Betriebsgeldnde
tangiert und daher eine Verlagerung notwendig macht.

Das ehemalige Rangiergeldande im Siden des Hirschackers wird fiir Bahnzwecke
nicht mehr bendtigt und steht daher fiir eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung. In
die Planung wird auch die bereits an dieser Stelle ansassige Firma Detter Mineralien
einbezogen, der zur Sicherung des zukunftigen Betriebs Erweiterungsméglichkeiten
eréffnet werden sollen.

Zur Regelung und Lenkung der weiteren Entwicklung im Gebiet ,SUdliches Rangier-
gelande Hirschacker* wurde die Aufstellung des vorliegenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans beschlossen.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung eines Gewerbegebie-
tes zur Neuansiedlung des Garten- und Landschaftsbaubetriebs Grothe sowie die
Erméglichung der Erweiterung des vorhandenen Betriebs Detter Mineralien auf e-
hemaligen, brachliegenden Bahnfldchen. Dies soll so verwirklicht werden, dass Nut-
zungskonflikte mit der Wohnbebauung Hirschacker ausgeschlossen werden.

Durch die Nutzung und Bebauung dieses ehemaligen Bahngrundstiicks kénnen
Baulandreserven in bereits ausgewiesenen Bauflachen gewonnen und sinnvoll ge-
nutzt werden. Die Nutzung dieser Flache tragt dem Ziel eines sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung. Durch eine Innenentwicklung
innerhalb der Siedlungsfliche wird die Ausdehnung bebauter Fldchen in den Land-
schaftsraum vermieden.

Die Zwecke der Planung sind:

e Die Entsprechung des Ziels der Schaffung neuer Arbeitspldtze bzw. der Erhal-
tung vorhandener Arbeitsplatze durch die Ermdglichung der Betriebsverlagerung
bzw. der Betriebserweiterung ortsansassiger Schwetzinger Betriebe.

o Verbesserung der vorhandenen schlechten Zufahrtssituation zum Firmengelande
Detter

1.3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemarkung Schwetzingens, am sidlichen Rand
des Stadtteils Hirschacker.
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Im Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Bahnlinie an. Nordwestlich des
Gebiets befindet sich Wohnbebauung, westlich liegen die Gebdude der Firma Moll-
Okologische Baustoffe. Im Sudwesten wird das Gebiet durch die Rheintalstrasse
begrenzt.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sidliches Ran-
giergelande” umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 8551/1, 8551/2,
5869/5 sowie 5807 (teilweise) und 5869 (teilweise).

Das Plangebiet hat insgesamt eine Gréf3e von ca. 1,13 ha.

1.4. Ausgangssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ehemalige Bahnfldchen, die jedoch fiir den
Bahnbetrieb nicht mehr erforderlich sind und das Betriebsgeldnde der Firma Detter
Mineralien. Die ehemaligen Bahnfldchen liegen bereits seit langerer Zeit brach, das
Betriebsgeldnde Detter wird gewerblich genutzt.

Um die Anbindung der Betriebe an die Rheintalstrasse zu sichern, wird ein Teil der
offentlichen Verkehrsflache in den Bebauungsplan einbezogen.

1.5. Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im gliltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim vom 25.02.1983 als Bahnfldche dargestellt. Die Flache wurde
mittlerweile von der Bahn entwidmet (Schreiben vom 17.10.2002).

Der Flachennutzungsplan befindet sich zur Zeit gerade in der Fortschreibung. Im
Vorentwurf des Flachennutzungsplan (Stand 05.11.2002) ist das Plangebiet als ge-
werbliche Flache dargestelit.

Sollte der Bebauungsplan vor Wirksamwerden des Fldchennutzungsplans in Kraft
gesetzt werden, ist die Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde einzuholen.

2. Anlagen- und Betriebsbeschreibung

Die Anlagen- und Betriebsbeschreibung ist Inhalt des Durchfiihrungsvertrages zwi-
schen der Stadt Schwetzingen sowie der Fa. Grothe und der Fa. Detter und erlan-
gen damit Rechtsverbindlichkeit.

2.1. Betrieb 1 Fa. Grothe Gartenbaubetrieb

Geplante Anlagen

Auf dem Geldnde sind die im Planeinschrieb bezeichneten und in Ziff. 1.1 der textli-
chen Festsetzungen aufgefiihrten Bauten bzw. Nutzungen geplant. Schalltechnisch
relevante Anlagenteile und Geb&dude sind im
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- im Baufenster 1 ein Gewédchshaus bzw. eine Halle fiir Fahrzeuge und Produktion
mit einer 3seitigen Hohlblockwand sowie einer maximalen und einer minimalen
Gebaudehthe gemal Planeinschrieb (entspricht einer H6he von mind. 4,0 m und
max. 7,5 m)

- im Baufenster 2 eine Unterstellhalle bzw. ein Schuppen fir Fahrzeuge und Pro-
duktion mit einer 3seitigen Hohlblockwand und einer maximalen Gebdudeh&he
gemalf Planeinschrieb (entspricht einer Héhe von ca. 4,0 m)

- im Baufenster 3 ein Gebadude fir Biro, Verwaltung, Verkauf, Wohnen (kein La-
ger) in Massivbauweise mit einer maximalen Gebdudehdhe gemafl Planein-
schrieb (entspricht einer Hohe von ca. 10,5 m)

Weitere flir einen Gartenbaubetrieb typische Betriebsanlagen sind Silos fur Be-
ton/Moértel, Container / Seecontainer und Materialboxen fiir Schittgiter, Sand, Kies,
Mulch etc., eine Containerbaumschule, Lager fir Gartenbaumaterialien, ein Schau-
garten im Einfahrtsbereich, Anzucht- und Lagerflachen sowie ein Hochregallager fir
Palettenmaterial. Diesen Nutzungen sind in der Planzeichnung definierte Flachen
zugewiesen.

Zwischen Baufenster 2 und 3 ist eine Mauer bzw. Wand mit einer Héhe von ca. 4 m
zum Schutz vor Bahnlarm vorgesehen.

Auf dem Gelénde sind insgesamt 25 Pkw-Stellplatze und kleinere Pflanzenanzucht-
beete sowie 2 gréfRere Flachen fiir Containerbaumschulen bzw. Lager geplant.

Geplanter Betrieb

Die wesentlichen Arbeitsablaufe finden werktags zwischen 6:00 und 18:00 statt.

Wesentliche Arbeitsabldufe des bestimmungsgemafien Ublichen Betriebs des ge-
planten Gewerbes sind fiir einen Gartenbaubetrieb charakteristische, larmemittie-
rende Arbeiten wie z.B. das Be- und Entladen von Pflanzen und Materialien. Nicht
wesentliche Arbeitsablaufe, die auch aulerhalb des dem Larmgutachten zugrunde-
liegenden Berechnungszeitraumes von 22:00 bis 6:00 Uhr auftreten kénnen, sind
durch eine zu vernachldssigende Larmemission gekennzeichnet, wie z.B. Verwal-
tungsarbeiten im Blro und die Reinigung der Bliroraume.

Ein Nachtbetrieb sowie der hauptsachliche Fahrzeugverkehr (Kundenverkehr, Anlie-
ferung, Verladung) auf dem Geladnde zwischen 22:00 und 6:00 findet nicht statt. Ver-
einzelter Fahrzeugverkehr zu den Mitarbeiterstellplatzen, der der Durchfihrung von
Verwaltungs- und Reinigungsarbeiten sowie weiteren allgemeinen betriebsvorberei-
tenden Arbeiten ohne wesentliche Larmemissionen dient, ist davon ausgenommen.

Arbeitsbeginn ist in den Sommermonaten 6:15 Uhr und im Winter 7:00 Uhr. Auf dem
Betriebsgelande findet morgens eine Lade-/Abladephase statt. Nach den Vorberei-
tungen erfolgt die Abfahrt zu den jeweiligen Baustellen, wo die Hauptarbeit stattfin-
det. Im Verlauf des Tages findet nur sporadisch Be- und Entladeverkehr mit eigenen
Fahrzeugen auf dem Betriebsgelande statt. An einzelnen Tagen der Woche ist frem-
der Anlieferungsverkehr per LKW mdglich. Gegen Abend erfolgt die Ruckkehr von
den Baustellen, die mit einer Be- und Entladephase endet. Die Ladevorgdnge erfol-
gen mittels Radlader oder Stapler. Es sind auf dem Betriebsgelédnde eigene Klein-
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LKW und —anhanger im Einsatz. Der Fuhrpark an Baumaschinen wie Bagger, Gum-
mikettenbagger, Radlader und Ackerschlepper sowie Kleinmaschinen wie Rasen-
maher, Rittler, Frdsen und Motorsagen sind praktisch nur auf den Baustellen im
Einsatz. Es erfolgen lediglich kleinere Reparaturen und Wartungsarbeiten auf dem
Firmengeldnde. Neben den LKW-Fahrten finden Pkw-Fahrten der Mitarbeiter und
von Kunden auf dem Gelande statt. Die Zu- und Abfahrt zum Betriebsgeldnde erfolgt
Uber die Rheintalstralle.

2.2. Betrieb 2 Fa. Detter Mineralien

Geplante Anlagen und Betrieb

Auf dem Gelande sind im Baufenster 4 folgende mit Planeinschrieb bezeichneten
und in Ziff. 1.2 der textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Bauten bzw. Nutzungen
geplant:

- Geschéftsgebdude

- Hallen fur Produktion und Lager
- Bro, Verwaltung und

- Wohnen

Zulassig ist die Nutzung als produzierender Gewerbebetrieb, wobei die Emission
von Schadstoffen und Geruchsstoffen nicht zulassig ist.

Die Anlieferung durch LKWs wird auf die Zeit zwischen 7.00 Uhr und 19.00 Uhr be-
schrankt. An Sonn- und Feiertagen sind keine Emissionen durch den Betrieb zulds-

sig.
Bislang sind am vorhandenen Betriebsstandort keine Konflikte mit der benachbarten
Wohnbebauung aufgetreten.

3. Stadtebauliches Konzept

Die Bebauung und Nutzung der ehemaligen Bahnflachen erfolgt so, dass das an-
grenzende Wohngebiet nicht beeintrachtigt wird. Die neuen Geb&ude, Gewachs-
hauser und Lagerflachen liegen zwischen der bereits vorhandenen gewerblichen
Bebauung auf dem Grundstiick Moll und der Bahnstrecke, Sie sind damit nicht un-
mittelbar einsehbar. Die &stlichen Randbereiche des Plangebietes, die gleichzeitig
an der Zufahrt zum Stadtgebiet Hirschacker von Schwetzingen aus darstellen, wer-
den aus stadtebaulichen Griinden ansprechender bebaut und gestaltet. Hier sollen
auf dem Gelande der Firma Grothe ein Schaugarten gestaltet und ein Gebaude mit
Biro-, Verwaltungs- und Verkaufsrdumen errichtet werden.

Die vorhandene Fa. Detter (Herstellung mineralischer Zuschlagstoffe aus Erzen und
Handel mit diesen Produkten) erhélt im rickwértigen, der RheintalstralRe abgewand-
ten Teil Erweiterungsméglichkeiten.
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3.1. ErschlieBung

Die Erschliefung des Gebietes und der beiden Betriebe Grothe und Detter erfolgt
Uber eine gemeinsame Zufahrt mit Anbindung an die Rheintalstrasse in der Néhe
des Knotens Rheintalstrasse / L 597.

3.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Strom ist durch Anschluss an
das vorhandene Versorgungsnetz gesichert.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll nicht in das stddtische
Kanalnetz eingeleitet werden. Es ist eine dezentrale Niederschlagswasserbehand-
lung und Versickerung Uber Zisternen, Versickerungsmulden und Versickerungsfla-
chen vorgesehen. Dies gilt nur fir Niederschlagswasser von Fladchen, auf denen
keine wassergefahrdenden Stoffe umgeschlagen werden.

4. Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich

(aus: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
des Instituts fiir Botanik und Landschaftskunde, Thomas Breunig, Bahnhofstrafie 38,
76137 Karlsruhe vom Oktober 2002)

4.1. Bestandsaufnahme

Nutzung

Bei der Flache handelt sich um ein ehemaliges Bahngeldnde, das dem Rangierbe-
trieb diente. Die Schienen sind entfernt, die Schotterbetten der Gleise sind noch vor-
handen. Das Geldnde liegt seit einigen Jahren brach.

Geomorphologie und Béden

Die Geldndeoberflache ist eben und vollstandig anthropogen lberformt. Es {iber-
wiegt Rohboden aus feinem und grobem Gleisschotter, randlich der ehemaligen
Gleisbetten ist der Schotter mit Flugsand vermischt, nur kleinflachig ist im Bereich
des Sandrasen-Bestands pleistozdner Flugsand mit geringem, anthropogenem
Schotteranteil vorhanden. Die Standorte sind meist trocken, humusarm bis humus-
reich und basenreich.

Gewaiasser

Im Planungsgebiet kommen keine Oberflachengewasser vor. Der Grundwasserstand
liegt im Naturraum Schwetzinger Sand mehrere Meter unter Flur. Die Wasserdurch-
lassigkeit der Béden ist im Bereich der Flugsandiuberdeckung sehr hoch.
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Landschaftshild

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die groRen Gewerbegebdude im Siiden und
die Bahnlinie im Norden sowie durch die auf der Flache durch die Gleisbetten noch
erkennbare Bahninfrastruktur. Das Geldnde liegt versteckt; es ist von der sidlich
liegenden Straflle und dem sldwestlich angrenzenden Wohngebiet Hirschacker nur
schwer einsehbar.

Schutzgebiete und —objekte

Das Planungsgebiet liegt in keinem durch Verordnung nach dem Naturschutzgesetz
Baden-Wirttemberg (NatSchG) ausgewiesenen Schutzgebiet. Im Bereich des Pla-
nungsgebiets befinden sich weder Kulturdenkméler noch bodenkundliche Denkmé-
ler.

Im Plangebiet ist eine etwa 10 m? groRe Sandrasenflache vorhanden, die durch den
Eingriff zerstért wird. Es handelt sich um ein nach § 24 a NatSchG besonders ge-
schiitztes Biotop.

Nach dem Auszug aus der Biotopkartierung befindet sich im Westen des Plange-
biets ein nach § 24a NatSchG besonders geschiitztes Biotop in Form eines Feldge-
holzes (Biotop Nr. 65172260188). Dieses wurde gemal § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

4.2, Bewertung

Boden

Es handelt sich (iberwiegend um Rohbéden auf anthropogen berformten Standor-
ten, denen weder aus bodenkundlicher noch aus naturschutzfachlicher Sicht eine
besondere Bedeutung beikommt. -

Wasserhaushalt

Das Filter- und Puffervermdgen des Bodens gegen Schadstoffe ist wegen des san-
dig-steinigen Substrats gering, die potenzielle Grundwassergefédhrdung ist daher
hoch. Versickerungsvermégen und Grundwasserneubildungsrate sind wegen der
hohen Wasserdurchldssigkeit des Substrats hoch.

Klima, Luft

Durch das Bauvorhaben ist nicht mit Veranderungen des Lokalklimas zu rechnen.
Die Luftqualitat wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Landschaftsbild, Erholung

Auf das Landschaftsbild wird das Vorhaben keinen Einfluss haben. Das Planungs-
gebiet und seine Umgebung sind fiir Erholungszwecke des Menschen ungeeignet,
sodass das Vorhaben in dieser Hinsicht keine Auswirkungen haben wird.
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Biotoptypen

Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz

Eine mittlere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz besitzen der Sandrasen
und die annuelle Ruderalvegetation. Im Sandrasen kommen 100 - 150 Exemplare
des Silbergrases (Corynephorus canescens) vor, einer in Baden-Wirttemberg ge-
fahrdeten Art (BREUNIG & DEMUTH 1999). Da sowohl der Sandrasen als auch das
Silbergras fir ihren Fortbestand auf regelmaflige Stérungen des Standorts angewie-
sen sind, bei denen immer wieder offene Bodenstellen entstehen, werden bei weite-
rer ungestoérter Sukzession beide aus dem Gebiet verschwinden. Die annuelle Rude-
ralvegetation zeichnet sich durch einige naturraumtypische Arten wie Klettgras (Tra-
gus racemosus), Sparrige Flockenblume (Centaurea diffusa) und Ruthenisches
Salzkraut (Salsola kali subsp. iberica) aus, die auRerhalb der Nérdlichen Oberrhein-
ebene selten sind oder fehlen. Im Raum Mannheim-Schwetzingen kommen sie noch
an etlichen Stellen vor. Diese Arten sind nicht gefahrdet.

Die Geholzbestande, das Gestripp und der Goldruten-Bestand sind von geringer
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Bedeutung fur die Eigenart der Landschaft

Fir die Eigenart der Landschaft des Naturraums spielen die Biotoptypen im Pla-
nungsgebiet nur eine geringe oder keine Rolle, da das Planungsgebiet durch Ge-
werbeeinrichtungen und Infrastruktur gepragt und kaum einsehbar ist.

Schutzgebiete und —objekte

Auf der Sandrasenfliche kommen durch die fortgeschrittene Sukzession nur noch
wenige typische Arten vor, dagegen sind bestandsabbauende Arten stark vertreten.
Die Sandrasenfldche wird durch den Eingriff zerstort.

Das Feldgehdlz wird durch die Neuplanung nicht beeintrachtigt. Dies ist durch die
festgesetzte Betriebsform, die konkrete Festsetzung der einzelnen Fldchennutzun-
gen, die Festsetzung eines zu erhaltenden Griinbereichs zwischen der gewerblichen
Nutzung und dem férmlich geschiitzten Biotop sowie weiteren Festsetzungen, wie
die zwingende Errichtung von abschirmenden Gebduden oder Mauern zum Biotop
und dem Grinbereich hin gewahrleistet. Auch die vorherrschende Windrichtung
spricht gegen eine mdgliche Beeintrachtigung z.B. durch Staub.

4.3. Eingriffs — Ausgleichs - Bilanz

Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen des Eingriffs

» Der widhrend der Bauphase entstehende Baularm und die betriebsbedingten
Larmemissionen werden auf das westlich gelegene Wohngebiet wenig Aus-
wirkungen haben, da Gewerbegebaude und das Feldgehdlz dazwischen lie-
gen und larmdampfend wirken (siehe hierzu auch planungsrechtliche Festset-
zungen zum Immissionsschutz in Punkt 8).

BUTSCH Ingenieurberatung « Baulandentwicklung e Projekisteuerung « Bodenordnung  Stadtplanung
Butsch & Butsch GdbR » Petra Butsch « Stefan T. Butsch « Mannheimer Strafte 96 « 68723 Schwetzingen
Stadt Schwetzingen » Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Siidliches Rangiergeldnde Hirschacker* « Stand 16.04.2004



Seite 8

* Durch die Gebaude werden etwa 3.930 m? Flache Uberbaut, die Funktionen
des Bodens fur den Wasserhaushalt gehen dadurch an diesen Stellen verlo-
ren. Durch die geplante Regenwasserversickerung innerhalb des Planungs-
gebiet wird der Wasserhaushalt insgesamt jedoch kaum beeintrachtigt.

» Durch das Vorhaben wird der 10 m? groRe Sandrasen-Bestand zerstort wer-
den. Durch die Festsetzungen zur Begrinung flachgeneigter D&cher werden
nahezu gleichwertige Ersatzstandorte fur Magerrasenarten auf mindestens

100 m? geschaffen.

» Das Feldgehdlz wird nicht beeintréchtigt.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

Beschreibung des Eingriffs | Minimierungs- Ausgleichsmafinahmen | Fazit
maBnahmen
Biotope
Verlust eines 10 m? groRen - Dachbegriinung mit Ent- | keine verbleibenden
Sandrasen-Bestands; wicklung eines Sandra- | erheblichen Beein-
Verlust von Gehdlz-Bestanden | Erhait eines groflen |sens auf mindestens | trdchtigungen
Teils des Feldge- | 100 m?
holz-Bestandes im
Stdwesten
Boden/Hydrologie
Verlust von (geringer) Filter- - Dachbegriinung  (Filter- | keine verbleibenden
und Pufferfunktion des Bodens und Pufferfunktion des|erheblichen Beein-
durch Uberbauung. Bodensubstrats) trachtigungen
Eingriff in den Wasserhaushalt .
durch Uberbauung von Boden Versickerung des Re-
als Versickerungsflache und genwassers auf der Fla-
Wasserspeicher che
Klima ' _
kein erheblicher Eingriff in das - - keine verbleibenden
Lokalklima; die Luftqualitét erheblichen Beein-
wird nicht beeintréchtigt trachtigungen
Landschaftsbild und Erho-
lung keine verbleibenden
kein erheblicher Eingriff in das = - erheblichen Beein-
Landschaftsbild trachtigungen
5. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der zulassigen Nutzung wird entsprechend dem vorhandenen Betrieb Detter,
der Betriebsbeschreibung der Firma Detter sowie gemaf der vorgelegten Betriebs-
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beschreibung der Firma Grothe, die auch dem Larmgutachten zugrunde liegt, detail-
liert festgesetzt.

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden Konfliktsituationen
zwischen der vorhandenen Wohnbebauung und der gewerblichen Nutzung ausge-
schlossen.

5.2, MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet wird durch die maximale Grundfla-
chen und die maximalen Gebaudehdhen bestimmt.

Die maximale GroRe der Grundflache wird durch die Uberbaubaren Flachen, die
durch die Baugrenzen festgesetzt sind, begrenzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da fur Werksgeb&dude und Hallen
eine Unterteilung in Geschosse oft unzweckmafig, z.T. gar nicht méglich ist. Selbst
bei als Blro genutzten Gebauden kann bei heutigen Nutzeranforderungen nicht
mehr von einer ,Standard-Geschosshéhe“ bei der Planung ausgegangen werden.
Stattdessen wird fur alle Gebaude im Gebiet, d.h. fir Geschafts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebaude und fir Werksgeb&dude und Hallen, jeweils eine maximale Gebéaude-
héhe festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung ist damit in ausreichendem MafR bestimmt und dar-
Giber hinaus wird eine flexibel auf die Bedirfnisse der Betriebe zugeschnittene Be-
bauung ermdglicht.

5.3. Bauweise / (iberbaubare Flache

Im Plangebiet werden die (iberbaubaren Flachen festgesetzt durch Baugrenzen und
Baulinien.

Zur Abschirmung des Betriebs Grothe zur angrenzenden Wohnbebauung hin wer-
den am westlichen und teilweise am sudlichen Rand der fur eine Nutzung vorgese-
henen Flachen des Plangebietes Baulinien festgesetzt, an die zwingend angebaut
werden muss. Um eine ausreichende und wirksame Abschirmung der Wohnbebau-
ung zu gewabhrleisten, wird die Héhe der dort anzubauenden Gebé&ude auf mindes-
tens 4,0 m festgesetzt.

Etwaige ,Liicken* miissen mit einer Mauer in einer Ho6he von mindestens 4,0 m Ho-
he geschlossen werden. Fir den Betrieb Grothe verbleibt so ein gewisser Gestal-
tungs- und Bebauungsspielraum, wobei Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden
kénnen.

Auf Punkt 5.8 dieser Begriindung (Immissionsschutz) wird verwiesen.
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5.4. Verkehrsfldachen

in den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird teilweise die Rheintalstrasse als
offentliche Verkehrsfldche miteinbezogen, um den Anschluss der gemeinsamen Be-
triebszufahrt an die 6ffentliche Verkehrsflache festzusetzen.

Ansonsten sind in der Planzeichnung private Verkehrs- und Lagerflichen festge-
setzt.

Auflerhalb der festgesetzten privaten Verkehrsflachen sind keine Zufahrten und
sonstige Verkehrsflachen zuldssig, um Beeintrdchtigungen der angrenzenden
Wohnbebauung auszuschlielen.

5.5. Nebenanlagen und Stellplitze und Garagen

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fl&-
chen sowie an den in der Planzeichnung bzw. in den textlichen Festsetzungen fest-
gesetzten Stellen zuldssig, um in den Randbereichen der Grundstlicke zusammen-
hangende Frei- und Griinflichen zu erhalten. Lediglich im Bereich des in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Schaugartens ist der Bau eines Holzblockhauses mit
einer Grundfldche von maximal 80 m*® und einer H6he von maximal 5,0 m zu Ausstel-
lungszwecken zuléssig.

5.6. Festsetzung von MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft / Griinordnerische Festsetzun-
gen

»Als Ausgleich fiir den Eingriff in die Bestdande des Sandrasens wird eine Flache mit
entsprechenden Standorteigenschaften angelegt, auf der sich wieder ein Sandrasen
entwickeln kann. Da im Bereich des geplanten Gartenbaubetriebs Grothe keine ge-
eigneten Standorte vorhanden sein werden, wird die Anlage auf einem Flachdach
auf einer Flache von mindestens 100 m? festgesetzt.

Die Anlage auf einem Flachdach hat zwei Vorteile: Flachgriindigkeit und Trockenheit
des Standorts sind fur die Entwicklung eines Sandrasens gunstig, das Aufkommen
von Gehdlzen wird erschwert. Im Vergleich zum aktuellen Bestand steht ein Vielfa-
ches an Flache fiir eine Sandrasenentwicklung zur Verfigung.

Als Substrat soll humusarmer Flugsand aus der Umgebung verwendet werden, auf
jeden Fall aus dem Bereich des Naturraums Schwetzinger Sand. Die vorhandenen
Silbergras-Pflanzen kénnen vor Baubeginn entnommen, zwischengelagert und flr
eine Initialpflanzung verwendet werden. Auch der am Wuchsort vorhandene Sand im
Bereich des Sandrasens kann entnommen, zwischengelagert und als Substrat fur
die Dachbegriinung verwendet werden. Die in ihm enthaltenen Diasporen (Samen,
Friichte, andere Pflanzenteile) kénnen die Vegetationsentwickiung in Richtung
Sandrasen beschleunigen. Auf eine Ansaat oder das Anpflanzen anderer Pflanzen-
arten soll verzichtet werden. Es genlgt eine Auflageméchtigkeit des Sandes von 5
bis 10 Zentimetern. Als Pflege der Dachbegriinung wird die gelegentliche Entfer-
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nung aufkommender Geholze als ausreichend angesehen.” (aus: Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan des Instituts fir
Botanik und Landschaftskunde, Thomas Breunig, Bahnhofstralle 38, 76137 Karlsru-
he vom Oktober 2002).

Unter der Voraussetzung, dass die AusgleichsmalRnahme entsprechend dem Be-
bauungsplan durchgefiihrt wird, erteilt die Naturschutzbehdrde die zur Beseitigung
des Biotops erforderliche Ausnahmezulassung gemaR § 24a Abs. 4 NatSchG. Die
Durchfihrung der Malnahme muss spéatestens innerhalb eines Jahres nach dem
Beginn des Eingriffs erfolgen. Der Eingriffsbeginn ist der unteren Naturschutzbehor-
de schriftlich anzuzeigen.

Auf dem Betriebsgelande Detter, das vollstdndig mit Gebduden Uberbaut werden
und damit versiegelt werden kann, wird zur Verringerung der Eingriffe festgesetzt,
dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu 15° Neigung als ,Griindacher”
auszubilden sind. Diese festgesetzte Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft reicht nicht aus, die Eingriffe auf dem
Betriebsgelande Detter auszugleichen. Zusétzlich werden deshalb noch Festsetzun-
gen zur Brauchwassernutzung getroffen.

Die Dachbegriinungen dienen auch dem Rickhalt von Regenwasser und sie besit-
zen Filter- und Pufferfunktion gegenuber Schadstoffen.

Um eine Beeintrachtigung des Feldgehélzes im Westen des Plangebietes zu ver-
meiden und in den unmittelbar an das férmlich geschiitzte Biotop angrenzenden Be-
reichen aus Okologischen uns stadtebaulichen Griinden langfristig eine bauliche
insbesondere eine gewerbliche Nutzung auszuschliefen, wurde gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB eine Flache zum Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen festgesetzt.
Die vorhandenen Baume und Straucher sind langfristig zu erhalten und bei Abgang
entsprechend zu ersetzen. Auch die in diesem Bereich vorhandene Grabenstruktur
ist langfristig zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind deshalb nicht zu-
lassig. Eine Nutzung als Lagerflachen sowie das Befahren mit Fahrzeugen ist nicht
zulassig. Durch die festgesetzte Betriebsform, die konkrete Festsetzung der einzel-
nen Flachennutzungen, die Festsetzung eines zu erhaltenden Grinbereichs zwi-
schen der gewerblichen Nutzung und dem férmlich geschitzten Biotop sowie weite-
ren Festsetzungen, wie die zwingende Errichtung von abschirmenden Geb&uden
oder Mauern zum Biotop und dem Griinbereich hin ist gewéhrleistet, dass es zu kei-
ner Beeintrachtigung des Biotops kommt. Auch die vorherrschende Windrichtung
spricht gegen eine mogliche Beeintrdchtigung beispielsweise durch Staubentwick-
lung.

Die Bodenversiegelung der unbebauten Fléachen ist nur in einem fir die jeweilige
Nutzung erforderlichen Umfang zuldssig. Die natirliche Oberfldchenversickerung
von Niederschlagswasser ist zu gewahrleisten, um die Grundwasserbilanz nicht tiber
Geblhr zu verschlechtern. Um Versickerungen bei Zufahrten, Stellpldtzen und We-
gen zu ermdglichen, sollen diese wasserdurchlassig angelegt werden. Ausgenom-
men hiervon sind Flachen, auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen
wird, da der Schutz des Grundwassers vor Verschmutzung oberste Prioritat hat.
Durch rauhere und begriinte Befestigungsflachen wird eine Erhéhung der Tempera-
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tur und somit eine negative Beeintrachtigung des Kleinklimas vermieden. Gleichzei-
tig dient diese Festsetzung auch der Verdunstung und der Verzégerung des Ober-
flachenabflusses.

Die Festsetzungen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen, zur Ver-
sickerung und Verdunstung des unverschmutzten Niederschlagswassers, die im Be-
bauungsplan getroffen werden, tragen dem von der Landesregierung in der Novelle
des Landeswassergesetzes 1998 und in der Niederschlagswasserverordnung von
1999 formulierten Ziel einer zukunftstrachtigen und nachhaltigen Wasserwirtschaft
Rechnung. Schliellich hat mit dem § 45 Wassergesetz die naturnahe Regenwas-
serbewirtschaftung in Baden-Wirttemberg erstmals eindeutigen Vorrang vor der un-
differenzierten Ableitung in das Kanalnetz bekommen. Fiir den Bereich des Garten-
und Landschaftsbaubetriebs drangt sich die Nutzung von Regenwasser zur Pflan-
zenbewasserung geradezu auf.

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone Il B des Wasserwerkes
Rheinau. Obwohl grofflachige Schadstoffbelastungen nach den bisher vorliegenden
Analysenergebnissen der Bodenproben nicht zu erwarten sind, ist es nicht génzlich
auszuschlieflen, dass durch den ehemaligen Bahnbetrieb lokal vorhandene Boden-
verunreinigungen verursacht wurden. Vor ,Inbetriebnahme* der festgesetzten Versi-
ckerungsflachen, ist in diesen Bereichen durch einen Gutachter die Schadstofffrei-
heit des anstehenden Bodens analytisch nachzuweisen. Hierdurch soll sichergestellit
werden, dass keine Schadstoffe in Richtung Grundwasser ausgewaschen werden.
Der Bericht des Sachverstandigen soll dem Wasserrechtsamt zur Stellungnahme
vorgelegt werden.

Bei den getroffenen quantitativen Vorgaben zur Begrinung der Baugrundstiicke
handelt es sich um Mindestanforderungen fir die Entwicklung von Natur und Land-
schaft. Darlber hinausgehende Begriinungen sind erwiinscht und unterstitzen die
Okologische Wertigkeit des Gebiets, die Aufenthaltsqualitat fur die Nutzer des Ge-
biets und die Entwicklung des gewiinschten Charakters eines hochwertigen Gewer-
begebietes. AuRerdem tragt eine anspruchsvolle und intensive Begriinung zu einem
positiven Erscheinungsbild eines Firmengebdudes bei, was das Image eines Gar-
tenbaubetriebes glinstig beeinflusst.

Die festgesetzte Begrinung der PKW-Stellplatze mit grosskronigen Baumen oder
Pergolasystemen, die mit Kletterpflanzen zu beranken sind, soll durch die Beschat-
tung das Aufheizen der Fldchen und der Fahrzeuge verhindern.

5.7. Bodenschutz

Fur einen Teilbereich des Plangebiets, ndmlich die ehemaligen Bahnflachen, liegt
eine umwelttechnische Standortbewertung der Gesellschaft fur Umwelttechnik Dr.
Fank & Co. GmbH, Carl-Benz-Strasse 5, 68723 Schwetzingen vom April 2002 vor.

Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen des Untersuchungsgeléndes durch
die Vornutzung konnten demnach nicht festgestelit werden.
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Die Festsetzungen zum Bodenschutz tragen § 202 Baugesetzbuch Rechnung, in
dem der Schutz des Mutterbodens vorgeschrieben ist. Durch den Schutz der Béden
wird die Wiederaufnahme der Bodenfunktionen nach Abschluss der Bautétigkeiten
gewdhrleistet.

Weitere Festsetzungen hinsichtlich Aufschittungsmaterialien und geruchlichen und
sichtbaren Auffalligkeiten, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, dienen zum
einen dem Schutz des Bodens und des Grundwassers und zum anderen der Sicher-
heit der Bautatigen und der spateren Nutzer der Flachen.

5.8. Immissionsschutz

(enthalt Auszug aus ,Gerduschimmissionsprognose zum geplanten Gartenbaube-
trieb der Fa. Ralf Grothe GmbH im Bebauungsplangebiet ,Siidliches Rangiergelan-
de Hirschacker* der Stadt Schwetzingen, TUV Suddeutschland, Abt. Bau und Be-
trieb, Sachverstandiger Dipl. Ing. Manfred Eimers, 10.01.2003, Bericht Nr. TB
199611 sowie Erganzung vom 29.07.2003)

MaRnahmen zum Schutz vor Emissionen aus gewerblicher Nutzung

Im Siden und im Westen grenzt ein vorhandenes Wohngebiet an das Plangebiet
an. Um mdgliche Nutzungskonflikte zwischen der Wohnnutzung und dem Garten-
und Landschaftsbaubetrieb auszuschlieRen, werden im Bebauungsplan entspre-
chende Festsetzungen getroffen:

So werden wie bereits unter Punkt 5.3 dieser Begriindung dargelegt am westlichen
und teilweise am stidlichen Rand der fur eine Nutzung vorgesehenen Fléchen des
Plangebietes Baulinien festgesetzt, an die zwingend angebaut werden muss. Um
eine ausreichende und wirksame Abschirmung der Wohnbebauung zu gewahrleis-
ten, wird die Héhe der dort anzubauenden Gebaude zwingend auf 107,9 m UNN, das
entspricht ca. 4,0 m Héhe, festgesetzt. Etwaige ,Licken® missen mit einer Mauer
analog zur Gebaudehohe zwingend auf 107,9 m GNN geschlossen werden. Das Ma-
terial der an die Baugrenzen anzubauenden Geb&ude wird so festgesetzt, dass eine
ausreichende Larmabschirmung gewahrleistet ist. Die Abschirmung des neuen Be-
triebsgelandes Grothe nach Sidwesten hin ist momentan durch die vorhandene Be-
bauung auf dem Grundstiick Moll (Fistk. Nr. 5807/1) gewahrleistet. Bei einem Weg-
fall dieser Gebaude ist durch die Firma Grothe eine geschlossene Mauer mit einer
Oberkante von zwingend 107,9 m (NN, das entspricht einer Héhe von ca. 4,0 m, auf
einer Lange von 80 m, gemessen ab der in der Planzeichnung festgesetzten Bauli-
nie des Baufensters im Westen des Plangebietes an der sidlichen Grundstlicks-
grenze zu Fistk. Nr. 5807/1 zu errichten.

Die TUV Siiddeutschland Bau und Betrieb GmbH hat im Zusammenhang mit der
Erstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Gerduschimmissions-
prognose zu dem geplanten Gartenbaubetrieb erstelit.

Hierbei wurden die im Betriebszeitraum zu erwartenden Gerauschimmissionen durch
den geplanten Gartenbaubetrieb an zwei Immissionsorten in dem angrenzenden
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Allgemeinen Wohngebiet ermittelt (siehe Anlage 1). Die Immissionen wurden rech-
nerisch bestimmt. Fur die Berechnungen wurden die relevanten Schallquellen er-
fasst und ihr Immissionsanteil auf der Basis von schalltechnischen Ausgangsdaten
bzw. der Anlagen- und Betriebsbeschreibung des Firmeninhabers Herr Grothe be-
stimmt (siehe hierzu auch Punkt 2). Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplan-
Entwurfes hat der TUV Siiddeutschland mit Schreiben vom 16.12.2003 die Progno-
seannahmen préazisiert und naher erlautert. Dieses Schreiben wurde daraufhin e-
benfalls als Anlage zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die Untersuchung wurde vorgenommen, um im Rahmen der immissionschutzrechtli-
chen Genehmigung die zu erwartenden Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft
zu ermitteln und zu bewerten. Fiur die Untersuchung, die Bestimmung der Beurtei-
lungspegel und beim Vergleich mit den Immissionsrichtwerten wurde die TA Larm
vom August 1998 herangezogen. Hierbei wurde ein ungiinstiger Betrieb, der auch
die frihen Morgenstunden (ab 6.00 Uhr) umfasst, im Tageszeitraum betrachtet. Ein
Nachtbetrieb wird planungsrechtlich ausgeschlossen und ist daher in der Untersu-
chung nicht bericksichtigt.

Die zusétzlichen Gerduschimmissionen des neuen Gartenbaubetriebs wurden rech-
nerisch nach der TA Larm bestimmt. In den Untersuchungen wurden zwei Immissi-
onsorte (in der Nachbarschaft, Immissionshéhe 7,5 m) als die betroffene relevante
Wohnbebauung betrachtet.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis: ,Im Tageszeitraum liegen die ermit-
telten Beurteilungspegel um 8 dB (A) unter den Immissionsrichtwerten Die Zusatzbe-
lastung durch das geplante Vorhaben ist unabhangig von der Vorbelastung im Sinne
der TA Larm Ziffer 3.2.1 Abs. 2 als nicht relevant anzusehen (mehr als 6 dB (A) un-
ter Immissionsrichtwert). Im Tageszeitraum liegen die ermittelten Spitzenpegel um
mindestens 19 dB (A) unter den zulassigen Spitzenpegeln.*

Aufgrund einer wahrend der frithzeitigen Blrgerbeteiligung vorgebrachten Anregung
wurde das gemall Bebauungsplan ,Hirschacker-Rheintalstrale &stlicher Teil / Be-
bauung in zweiter Reihe* mdgliche neue Wohngebaude im rickwartigen Teil von Fl.
Nr. 5873 als weiterer méglicher Immissionsort beriicksichtigt. Der TUV Siidwest bes-
tatigt mit Schreiben vom 29.07.2003, dass auch fur diesen der Neuplanung am
nachsten liegenden Immissionsort die Anforderungen fur ein Aligemeines Wohnge-
biet eingehalten werden.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung wird von den Schalltechnischen Orientie-
rungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® ausgegan-
gen. Dieser planungsrelevanten Norm steht die bei der Baugenehmigung mafigebli-
che TA Larm gegeniber, deren Immissionsrichtwert (tags) fir ein Aligemeines
Wohngebiet dem Orientierungswert der DIN 18005 entspricht. Im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Orientie-
rungs- bzw. Richtwerte beider Normen zur Beurteilung der zumutbaren, vom geplan-
ten Gewerbe ausgehenden Larmbelastung fiir das benachbarte allgemeine Wohn-
gebiet herangezogen.
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Stadtebaulich soll mit der Unterschreitung dieser Werte eine Gesundheitsgefahr-
dung ausgeschlossen und eine angemessene Nutzung der AulRenwohnbereiche im
benachbarten WA gesichert werden. In dem schalltechnischen Gutachten des TUV
vom 18.12.2002 einschlief8lich Erganzung vom 29.07.2003 wurde mittels einer de-
taillierten Prognoserechnung die Unterschreitung der o0.g. Werte nachgewiesen. Auf
eine planerische Festsetzung von Emissions- oder Immissionshéchstwerten im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde daher verzichtet.

Die Betrachtung des nachstliegenden Immissionsortes ergab eine Unterschreitung
des Immissionsrichtwertes von ca. 5 dB(A) (4,7). Selbst bei gleicher Lautstarke des
zweites Betriebes (Fa. Detter) zusétzlich zum geplanten Betrieb der Fa. Grothe wir-
de dies aufgrund der energetischen Pegeladdition eine Erhdhung von 3 dB(A) be-
deuten, was immer noch die Unterschreitung der fir die Bauleitplanung relevanten
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
und der fir die Baugenehmigung ausschlaggebenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm die benachbarte Wohnnutzung sicherstellen wiirde.

Es sind jedoch keinerlei Larmbeschwerden zur Fa. Detter bekannt oder aus den Ver-
anderungen zu erwarten. Alle am Verfahren Beteiligten gehen davon aus, dass der
Betrieb Detter geringere Gerduschimmissionen hervorruft als der geplante Betrieb
Fa. Grothe.

Die Gesamtlarmbelastung durch die geplante Betriebsumverlagerung der Fa. Grothe
und die geplante Erweiterung der Fa. Detter sowie die Vorbelastung durch den vor-
handenen Betrieb der Fa. Detter fiir die benachbarte Wohnbebauung wird im Hin-
blick auf die unterschrittenen Orientierungswerte der DIN 18005-1 als zumutbar ein-
geschatzt.

Durch die festgesetzten Betriebsformen, die konkrete Festsetzung der einzelnen
Flachennutzungen, die Festsetzung eines zu erhaltenden Grinbereichs zwischen
der gewerblichen Nutzung und dem formlich geschitzten Biotop sowie weiteren
Festsetzungen, wie die zwingende Errichtung von abschirmenden Gebduden oder
Mauern zur vorhandenen Wohnbebauung hin, ist gewéhrleistet, dass es zu keinen
negativen Auswirkungen auf die angrenzende Wohnnutzung kommt. Auch die vor-
herrschende Windrichtung spricht gegen eine mégliche Beeintrachtigung beispiels-
weise durch Staub.

MaRRnahmen zum Schutz vor Emissionen von Verkehrswegen

Das gesamte Plangebiet ist durch die unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlau-
fende Bahnlinie, auf der vor allem nachts viele Guterziige verkehren, entsprechend
vorbelastet.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes ist auf der in der Planzeichnung festgesetzten
Flache fur aktive LarmschutzmalBnahmen ein Larmschutzzaun, eine Mauer 0.4. in
einer H6he von mindestens 2,0 m zur Abschirmung des Bahnldrms zu errichten.
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Durch die aktive Larmschutzmassnahme in Form eines Larmschutzzauns unmittel-
bar an der Bahnstrecke, die festgesetzten Baulinien am westlichen Rand des Plan-
gebietes, an die zwingend anzubauen ist, sowie das vorhandene gewerbliche Ge-
baude auf dem angrenzenden Nachbargrundstiick bzw. die zu errichtende Mauer bei
Wegfall dieses Gebéaudes ist auch eine bessere Abschirmung der westlich angren-
zenden Wohnbebauung vom Bahnlarm méglich.

Die DB Netz AG, Immobilienmanagement hat im Verfahren darauf hingewiesen,
dass Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn entschéadi-
gungslos zu dulden sind. Hierzu gehéren auch Bremsstaub, Larm und Erschitterun-
gen. Durch das elektromagnetische Feld der Oberleitung kénnen eventuell Stérun-
gen in elektronischen Geraten (TV, Computer 0.4. verursacht werden. Eventuelle
Schutzmaflinahmen haben auf Kosten des Vorhabentragers zu erfolgen.

5.9. Nachrichtliche Festsetzungen

Der Schutz archdologischer Funde und wiederentdeckter Flurdenkmale liegt im Inte-
resse der Aligemeinheit. Die nachrichtliche Ubernahme der Bestimmungen in § 20
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Baden-Wurttemberg vom 6.12.1983 ist fur
die Bauleitplanung verbindlich.

Dies gilt sinngemal auch fir den im Nordwesten des Plangebietes vorhandenen
Teilbereich eines Biotops gemal § 24 a NatSchG (Biotop Nr. 65172260188 gemal
Auszug aus der Biotopkartierung) auf dem Flurstiick 8551/2. Dieses ist zu erhalten
und vor Beeintréchtigungen zu schitzen.
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6. Begriindung der Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften

Zur gestalterischen Anpassung wurden Festsetzungen zur Freifldchengestaltung
und Einfriedigungen nach Landesbauordnung getroffen. Auch wenn in einem ge-
werblich genutzten Gebiet die Festsetzungen nicht zu weit gehen sollten, um den
Betrieben einen ausreichenden Spielraum zu lassen, so sollten doch gewisse Min-
destanforderungen zur Gestaltung des Ortsbildes festgelegt werden.

Auf Anregung der DB Netz AG wurde aus Haftungsgriinden festgesetzt, dass an die
Bahnstrecke angrenzende Grundstiicke zwingend so eingefriedigt werden missen,
dass ein Betreten der Bahnanlagen nicht méglich ist. Einfriedigungen zur Bahnseite
hin missen auf dem Gelédnde des Vorhabentragers errichtet werden. Turéffnungen
in der Einzaunung sind nicht gestattet. Die Einfriedigungen sind von Vorhabentrager
und seinen Rechtsnachfolgern auf eigene Kosten laufend instand zu halten und ggf.
zu erneuern. Parkplatze und KfZ-Fahrtrassen sind zur Bahnseite hin auf ihre ganze
Lange mit Schutzplanken o.3. abzusichern, um ein unbeabsichtigtes Abrollen zum
Bahngleis in jedem Falle zu verhindern. Die Schutzvorrichtungen sind vom Vorha-
bentrager und seinen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu halten
und ggf. zu erneuern.

Werbeanlagen dienen der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebs. Eine
unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen allerdings kann die stadtebauliche
Qualitat eines Gebietes deutlich verringern, das Stadtbild beeintréachtigen und die
Auffindbarkeit eines Betriebs bei einer unkontrollierten Haufung von Werbeanlagen
sogar erschweren. Die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir Werbeanlagen ist
daher unverzichtbar. Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurden analog zu
den Festsetzungen im gegeniberliegenden ,Gewerbegebiet Sudlich Hirschacker®
getroffen.

Die Festsetzungen zur Ableitung der Oberflachenwésser wurden unter Punkt 3.2
und 5.6 bereits begriindet.

7. Planentwicklung und Folgeverfahren

71. Auswirkungen der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ist im Plangebiet die Ansiedlung eines Gar-
ten- und Landschaftsbaubetriebs sowie die Erweiterung eines bereits vorhandenen
Betriebs mdglich.

Durch entsprechende Festsetzungen ist gewahrleistet, dass die vorliegende Pla-
nung nicht zu einer Beeintrachtigung der benachbarten Wohnnutzung fiihrt.

Da es sich insgesamt nur um ein kleineres Gewerbegebiet handelt, sind negative
oder wesentlich belastende Auswirkungen auf die Infrastruktur nicht zu erwarten.
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Durch die Planung und die damit einhergehende Neunutzung der ehemaligen Bahn-
flachen wird der Fortbestand von Schwetzinger Betrieben ermdéglicht und damit der
Erhalt von Arbeitspléatzen gesichert.

7.2 Bodenordnung

Aufgrund der unkomplizierten Eigentumsverhdltnisse kann eine katastermaRige
Neuordnung des Plangebietes auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden (Messbrief-
verfahren, Katasterfortfihrung).

7.3. Planungsstatistik
o (Groflle des Geltungsbereichs ca. 11.330 m?
davon sind anteilig

» Baufldche (Uberbaubare Flachen) ca. 3930 m? (ca. 35 %)
¢ Private Verkehrsflachen ca. 2830 m? (ca. 25 %)
o Private Grinfliche ca. 1570 m? (ca. 14 %)

¢ Flache zur Erhaltung vorhandener Biotopstrukturen ca. 2430 m? (ca. 21 %)
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