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Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 82/2 "Ehemaliges Eisenbahnausbesserungswerk" - 2. Teildanderung

Textliche Festsetzungen
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Planzeichenerklarung

Rechtsgrundlagen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

"GroRflichiger Einzelhandelsbetrieb”
~Sportfachmarkt-

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

Baugrenze

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

prV Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
1 .
hier: prV; Zufahrt Lager
orV Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
2 hier: prV, Zufahrt Stellplitze
R A Einfahrtsbereich

-Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Versorgungsanlagen

@ Regenwasser, hier Retentionsflache/
Versickerungsflache

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

oberirdisch

gem. Planeintrag
9. Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

pG Private Griinflachen

13. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)
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15. Sonstige Planzeichen
______________ Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,

Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen

Bauverbotszone
K 4144: 15 m ab Fahrbahnrand

Nutzungsschablone

SO Art der baulichen

"GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb" Nutzu ng
- Sportfachmarkt -

%Rgz a GRZ | Bauweise

Max. Gebdudehohe in

GHmax= 118,0 m i NHN m & NHN

MindestVK= 1.800 m?
VK max= 2.400 m inkl.

200 m? AuRenverkaufs-
flache

Zulassige Gesamt-
verkaufsflache

hier: 110kV Freileitung mit Schutzstreifen (49,0 m)

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

St Stellplatze
| = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
| (§ 9 Abs. 7 BauGB)
1
EDFE Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
—r—r—ar— Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

hier: "GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb"- Sportfachmarkt

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 | (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist.

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist.

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88).

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt gedandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306).

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09.07.2021 (BGBI. |
S. 2598, 2716).

- Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfdllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwWG) vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 212), zuletzt gedandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 02.03.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 56).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedandert durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBauO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 73).

- Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung vom 10.07.2003, zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

- Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) in der Fassung vom 17.12.2020, zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 44).

- Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013, zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 43).

- Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (LBodSchAG) in der
Fassung vom 14.12.2004, zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1247).

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil (Planzeichnung) gelten
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

folgende textliche

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - § 9 Abs. 1 BauGB

1.

1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

2.1

2.1.1

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

3.1

4.1

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet , GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb —

Sportfachmarkt”

Das in der Planzeichnung ausgewiesene sonstige Sondergebiet
wird mit der Zweckbestimmung , Grol¥flachiger Einzelhandels-
betrieb — Sportfachmarkt” festgesetzt.

Zulassig sind Sportfachmarkte mit einer maximal zuldssigen Ge-
samtverkaufsfliche (VKmax) von 2.400 m? und einer Mindest-
groBe der Gesamtverkaufsfliche (MindestVK) von 1.800 m? -
davon innerhalb eines Gebdudes maximal 2.200 m? Verkaufs-
fliche und auf einer AuRenfliche maximal 200 m? Verkaufs-
flache.

Firr die einzelnen Sortimente gelten dabei folgende Sortiments-
beschrankungen:

Folgende nicht zentrenrelevante Sortimente sind zulassig:

- Campingartikel und Zubeho6r (z.B. Campingausristung,
Kocher, Schlafsacke, Zelte, Tische, Stiihle) sowie grofitei-
lige Sportartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer) auf maxi-
mal 1.500 m? der zuldssigen Gesamtverkaufsflache

- Fahrrader (aller Art) und Fahrradzubehor (hiervon nicht
erfasst sind Bekleidung und Sportschuhe) auf maximal
300 m? der zuldssigen Gesamtverkaufsflache.

Auf maximal 800 m? der zuldssigen Gesamtverkaufsflache sind
folgende zentrenrelevanten Sortimente zulassig:

- Bekleidung (hier Sportbekleidung)

- Kleinteilige Sportartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Balle,
Schlager)

- Sportschuhe

Die zentrenrelevanten Sortimente sowie das nicht zentrenrele-
vante Sortiment Fahrrader (aller Art) und Fahrradzubehor (hier-
von nicht erfasst sind Bekleidung und Sportschuhe) sind insge-
samt auf maximal 900 m? der zulassigen Gesamtverkaufsflache
zu beschranken.

MaRgeblich fir die vorgenannten Sortimentslisten ist das vom
Gemeinderat der Stadt Schwetzingen am 18.12.2019 beschlos-
sene Einzelhandelskonzept zur Einzelhandelssteuerung in
Schwetzingen (Umsetzungskonzept) mit Stand Juli 2019 und die
dabei erfolgte Festlegung der Sortimente (Schwetzinger Liste).

Definition der Verkaufsflache:

Verkaufsflache ist die Flache der gesamten Verkaufsstatte, die
dem Kunden zuganglich ist. Zur Verkaufsflache geh6éren auch
die Flachen des Windfangs und des Kassenbereichs sowie die
Flachen auRerhalb der Verkaufsstatte (AuRenverkaufsflache),
auf der Verkaufsgegenstande ausgestellt und angeboten
werden. Ausgenommen sind die Sanitarbereiche und Bereiche
flir gastronomische Angebote.

Gewerbegebiet GE

Das Gewerbegebiet (GE) dient vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beldastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdauser und 6ffentliche
Betriebe,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke.

Unzulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe,

Lagerplatze,

Tankstellen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind,

5. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke,

6. Vergnlgungsstatten aller Art wie Discos, Spielhallen und
Betriebe, die der Unterhaltung dienen und in denen sexu-
elle Tatigkeiten gewerblich ausgelibt oder angeboten
werden,

7. Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nut-
zung auf die Auslibung sexueller Handlungen innerhalb
der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die
Auslibung sexueller Handlungen ein betriebliches We-
sensmerkmal darstellt,

8. Beherbergungsbetriebe sowie Gebaude und Raume fir
freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO (§ 1 Abs. 5 Bau
NVO).

pwNE=

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird durch Planeinschrieb zeichnerisch
festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (GHmax) ist gemal Plan-
zeichnung festgesetzt und bezieht sich auf die jeweilige Ober-
kante der baulichen Anlage.

Als untere Bezugsebene fiir die Bestimmung der Hohe baulicher
Anlagen gilt Normalhéhennull (NHN). Die maximale Erdge-
schossfuRbodenhohe darf maximal +/- 0,30 m tber dem Hohen-
bezugspunkt liegen.

Ausnahmsweise konnen die festgesetzten maximalen Hohen
baulicher Anlagen durch technische Aufbauten wie z.B. Aufbau-
ten flir Haustechnik, nutzungsbedingte Aufbauten, die zwingend
der natlirlichen Atmosphéare ausgesetzt sein missen (insbeson-
dere Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Ansaug-
und Fortfiihrungséffnungen, Schornsteine, Briistungen oder
Absturzsicherungen, Klimaanlagen, Photovoltaikanlagen etc.)
um bis zu 2,50 m Uberschritten werden.

Bauweise

Fiir den Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise,
wobei Gebdudelangen Gber 50,00 m zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Festset-
zung der Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt.

§9Abs.1Nr.1
BauGB i.V.m.

§ 11 Abs. 2
BauNVO

§ 8 BauNVvVO i.V.m.

§ 1 Abs. 5 BauNVvO

§ 1 Abs. 5 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr.1
BauGBi.V.m.

§ 16 Abs. 2 Nr.1
BauNVO

§ 19 Abs. 4
BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 4,

§ 18 Abs. 1
BauNVO

§ 18 Abs. 1
BauNVO

§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBi.V.m.

§22 Abs. 4
BauNVO

§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m.

§23Abs. 1,3
BauNVO

5 Flachen fiir Stellplatze

5.1 Ebenerdige Stellplatze sind innerhalb der in der Planzeichnung
hierflur festgesetzten Flachen ,St“ zulassig.

6 Flachen fiir Nebenanlagen

6.1 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind inner-
halb und aullerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zulas-

sig.

6.2 Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht
zulassig.

7 Verkehrsflachen

7.1 Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als pri-
vate Verkehrsflaichen mit den Bezeichnungen ,prV1 — Zufahrt
Lager” und ,prV2 — Zufahrt Stellplatze” in der Planzeichnung
durch Schraffur von den Ubrigen Flachen abgegrenzt und durch
den jeweiligen Planeintrag zeichnerisch festgesetzt.

7.2 Verkehrliche Bereiche fiir Ein- bzw. Ausfahrten sowie der ent-
sprechende Anschluss an die umgebenden Verkehrsflachen sind
durch zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung be-
stimmt.

7.3 Betriebszugehorige Verkehrsflachen fiir An- und Ablieferver-
kehre sind grundsatzlich im Plangebiet zulassig.

8 Flachen fiir Versorgungsanlagen

8.1 Flachen fir Versorgungsanlagen die der Versorgung des
Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser oder fiir sonstige MaBnahmen der
Wasserwirtschaft und Telekommunikation dienen, sind
innerhalb und auBerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflache
zulassig.

9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

9.1 Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser sind nur innerhalb der ausgewiesenen Sondergebiets-
flache zulassig.

9.2 Auf den Grundsticken sind die versiegelten Flachen so zu ge-
stalten, dass Niederschlagswasser zurlickgehalten und nicht
direkt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet wird.

10  Offentliche und private Griinflichen

10.1 Entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes werden private Grinflachen mit der Bezeich-
nung ,pG“ festgesetzt.

11  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

11.1 Befestigung von Grundsticksflachen

11.1.1 Neu anzulegende Stellplatze, Wege, Zufahrten, Platze und
sonstige befestigte Grundstlicksflachen sind so herzustellen,
dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ver-
sickern kann, sofern wasserwirtschaftliche oder geologische Be-
lange sowie die Art der Nutzung nicht entgegenstehen.

11.1.2 Offene Stellpldtze (ohne Uberdachung) fir PKW sind durch
wasserdurchlassige Materialien herzustellen.

11.2 Aulenbeleuchtung

11.2.1 Als AuBenbeleuchtung sind nur insektenschonende Leuchten-
typen mit geschlossenem, insektendichtem Gehause zulassig.
Die Beleuchtung ist nach oben und seitlich abzuschirmen und in
Richtung Geltungsbereichsrand abzublenden. Der Lichtstrahl ist
senkrecht nach unten zurichten. Die insektenschonende
AuBenbeleuchtung ist im gesamten Geltungsbereich zu verwen-
den. Die Lichtfarbe muss unter 2.700 Kelvin und die Wellenlan-
ge Uber 540 nm (Nanometer) liegen, sofern Belange der Ver-
kehrssicherheit nicht entgegenstehen.

12  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

12.1 Dachbegriinung

12.1.1 Dacher sind flachig extensiv unter Beachtung der Vorgaben zu
begriinen. Die Mindestsubstratstarke betragt 0,10 m. Als Subs-
trat sind geeigneter Oberboden oder sonstige Substrate zu ver-
wenden, die Begrinung erfolgt Giber Initialpflanzungen. Initial-
pflanzungen erfolgen mit Arten der Sandrasen kalkfreier Stand-
orte (vgl. Biotoptyp 36.61 LUBW (2018), insbesondere Aira-
Arten, Filago-Arten, Ornithopus perpusillus, Potenilla incana,
Teesdalia nudicaulis, Thymus serpyllum, Vulpa bromoides etc.

Die Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Dachern
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet werden.

Die Dachbegrinung muss regelmaRig gepflegt und instandge-
halten werden, um die Retentionsfahigkeit zu gewahrleisten.
Dazu gehéren MalBnahmen wie das Entfernen von unerwiinsch-
tem Pflanzenwuchs und das Nachfillen von Substrat.

12.2 Bepflanzung von Pkw-Stellplatzen

12.2.1 Auf Stellplatzanlagen ist je angefangener 4 Stellplatze ein
standortgerechter einheimischer, hochstammiger Baum mit
einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Geeignete SchutzmaBnahmen gegen das Anfahren
sind zu treffen.

12.3 Anlage privater Grinflachen (pG)

12.4 Je angefangene 400 m? ist mindestens ein heimischer standort-
gerechter Laubbaum (Hochstamm, 3x verpflanzt, STU mind. 16-
18 cm mit Anfahrschutz) fachgerecht anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

12.5 Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

12.5.1 Die nicht bebauten bzw. nicht fir Nebenanlagen gem. § 19 Abs.
4 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen sind unversiegelt zu
belassen, gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

12.5.2 Restriktion im Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Leitung

12.5.3 Baume und Straucher miissen von den Leiterstellen der 110-kV-
Leitung stets einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten. Die
Endwuchshohe von Badumen am dulleren Rand des Schutzstrei-
fens darf eine Hohe von 18,20 m nicht lGberschritten werden.
Neubepflanzung im unmittelbaren Bereich der 110-kV-Leitung
sind unzulassig.

13  Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

13.1 Gemall Planzeichnung wird eine Flache (L1) fiir ein Leitungs-
recht fir die 110-kV-Leitung nebst Schutzstreifen zugunsten des
Versorgungsunternehmers Netze BW GmbH festgesetzt.

14  Artenvorschlagslisten

14.1 Die Artenvorschlagslisten zur Gehdlzverwendung sind nicht ab-
schliel3end.

§9Abs.1Nr. 4
BauGBi.V.m

§ 12 Abs. 6
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und
14 BauGB i.V.m

§ 14 Abs. 1S.3
BauNVO

§ 14 Abs. 1S.3
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB

§ 14 Abs. 2
BauNVO

§ 9 Abs.1Nr. 14
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

§ 9 Abs. 1a und
Abs. 1 Nr. 20
BauGB

§ 9 Abs. 1a und
Abs. 1 Nr. 20
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

14.2

15

15.1

15.2

15.3

Botanischer Name Deutscher Name

Castanea sativa Esskastanie

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus cerris Zerreiche

Carpinus betulus Frans Fontaine | Hainbuche

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

,Emerald Queen” Sorte ,,Emerald Queen”

Liquidambar styracifolia Amberbaum
Gleditsia Gleditschie
Alnus spaetii Roterle

Tilia tomentosa brabant Silberlinde

Fir Anpflanzungen von Baumen und Strauchern innerhalb des
Plangebietes wird erganzend auf die aktuelle Galk-StralBen-
baumliste in der Fassung vom 30.08.2023 verwiesen.

Technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien

Aufgestanderte Solaranlagen sind im gesamten Plangebiet bei
Flachdachern bis zu einer Hohe von 2,50 m gemessen von der
Oberkante Dachhaut zuldssig und auf mindestens 70% der nutz-
baren Dachflachen zu realisieren. Sie missen zum Dachrand
mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5 fache, ihrer
gesamten Konstruktionshdhe lber der Dachflache entspricht,
mindestens jedoch 1,50 m.

Photovoltaikmodule sind so zu errichten und zu betreiben, dass
keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen infolge von Lichteinwirkungen durch Lichtreflexionen
und Blendwirkungen fiir die Allgemeinheit, die Nachbarschaft
sowie die westlich des Plangebietes verlaufende DB - Bahn-
strecke auftreten.

Zur Vermeidung und zur Minderung bodennaher Lichtreflexio-
nen sind nur die nach dem Stand der Lichtminderungstechnik
und gegen Blendwirkung entspiegelten bzw. reflektionsarmen
Solarmodule und Befestigungsbauteile zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Aufnahme von auf
(Landesbauordnung  fir

Landesrecht
Baden-Wirttemberg

beruhenden  Regelungen
LBO) in den

Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB.

1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

2.1.

3.1.

3.2.

4.1.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur innerhalb
der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung am Himmel.

Zulassig sind Objektwerbeanlagen bestehend aus illuminierten
Spannplakaten, von vorne angestrahlt oder selbst leuchtend.
Die eingesetzten Spannplakate dirfen eine Hohe 10 m nicht
Uberschreiten. Die Spannplakatlange darf max. 45 m betragen.
Hiervon ausgenommen sind Logos des Vorhabens und der Be-
treiber der Anlagen.

Die Errichtung von (Werbe-) Pylonen ist unzulassig.
Dachform und -neigung

Im Plangebiet sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis
max. 15° zuldssig.

Fassadengestaltung

Leucht- und Signalfarben sowie stark reflektierende Materialien
—aulder Glas — sind unzulassig.

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszu-
bilden.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung
der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und an die
Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehilter sowie
liber Notwendigkeit oder Zuldssigkeit und lber Art, Gestal-
tung und Hohe von Einfriedungen

Einfriedungen dirfen nicht bodentief geschlossen sein. Bei der
Errichtung ist darauf zu achten, dass der untere Bereich zwi-
schen Geldandeoberkante und Einfriedung eine ausreichende
Durchlassigkeit fiir Kleingetier aufweist. Der Abstand zur Gelan-
deoberkante muss mindestens 0,10 m betragen, es sei denn der
Durchlass kann durch geeignete Gestaltungselemente und
Offnungen gewéhrleistet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Oberirdische Leitungsverlaufe — hier: 110-kV-Leitung der Netze
BW GmbH - sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans in die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.

Gem. § 22 StrG diirfen Hochbauten jeder Art entlang der K 4144
in einer Entfernung von bis zu 15,00 m (gemessen vom aulieren
Fahrbahnrand) nicht errichtet werden (Anbaubeschrankungen).
In einer Entfernung von bis zu 30,00 m ist Werbung nur an der
Statte der Leistung zulassig.
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Deutsche Bahn AG — DB Immobilien

Bauarbeiten

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen
Anlagen hat nach den anerkannten Regeln der Technik unter
Einhaltung der gultigen Sicherheitsvorschriften, technischen
Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen. Bei den
spateren Bauarbeiten darf grundsatzlich kein Bahngeldande in
Anspruch genommen werden, auch nicht fiir die Lagerung von
Aushub- und Baumaterialien, Abstellung von Baggern oder
anderen Arbeitsgeraten. Bauschutt darf nicht auf Bahngelande
gelagert oder zwischengelagert werden. Lagerungen von Bau-
materialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzuneh-
men, dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfalle in den
Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebs-
gelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbe-
reich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzuldssig und durch
geeignete und wirksame Malinahmen grundsatzlich und dauer-
haft auszuschliel3en. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Oberleitung

Die benachbarten Streckengleise sind mit Oberleitung Uber-

spannt. Bei den Arbeiten sind die Schutzabstiande zu den Span-
nung flihrenden Teilen der Oberleitungsanlage nach DIN VDE
0105, DIN VDE 0115 und DIN VDE 0210 einzuhalten. Der Min-
destabstand von 3,00m zu Spannung flihrenden Teilen darf
wahrend der Bauausfiihrung nicht unterschritten werden.

Von Standflachen, die von Personen betreten werden dirfen,
sind die Mindestabstande zu Spannung fihrenden Teilen der
Oberleitungsanlage nach DIN EN 50121*VDE 0115 und EN
50122-1 einzuhalten. Baumaschinen, die im 4,00 m — Bereich
der Oberleitung arbeiten oder in diesen hinreichen kénnen, sind
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mit einer Bahnerdung zu versehen. Die Standsicherheit der
Oberleitungsmasten darf nicht beeintrachtigt werden.

Kranvereinbarung

Bei zuklnftigen BaumaBnahmen mit Einsatz von Bau-/ Hubgera-
ten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der
Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten
Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhal-
tung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbe-
grenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind
vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.
Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanla-
gen der DB Uberschwenkt, so ist mit der DB InfraGO AG eine
schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mindestens
4-8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu be-
antragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hin-
gewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstel-
lungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB InfraGO AG,
Regionalbereich Slidwest, Produktionsstandort, Mittelbruch-
stralBe 4, 76137 Karlsruhe einzureichen.

Generell ist auch ein malstablicher Lageplan (M 1:1000) mit
dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen. Werden feste
Bauteile (Gebaude, Einfriedungen usw.) sowie Baugerate, Krane
usw. in einem Abstand von weniger als 5,00 m zur Bahnanlage
errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese bahnzuerden.

Grundsatzlich sind Kranvereinbarungen (und ggf. Bahnerdung)
auch bei Schwenkbegrenzung notwendig, wenn der Kran bei
Freischaltung in der Arbeitsruhe (Windschutz) Gber den Gleis-
bereich schwenken kénnte.

NBS/ABS Mannheim-Karlsruhe

Das Vorhaben NBS/ABS Mannheim-Karlsruhe ist im Bundesver-
kehrswegeplan 2023 (BVWP) im Projekt 2-004-V03, Korridor
Mittelrhein: Zielnetz 1, im vordringlichen Bedarf enthalten. Ziel
des Vorhabens ist die Engpassauflosung zwischen den benach-
barten Neu- und Ausbauvorhaben, die NBS Frankfurt - Mann-
heim im Norden und die ABS/NBS Karlsruhe — Basel im Siden.
Die Schaffung zusatzlicher Kapazitaten starkt den gesamten
Schienenverkehr fiir eine nachhaltige Mobilitat.

Bei der NBS / ABS Mannheim - Karlsruhe fokussiert sich die
Deutsche Bahn aktuell auf die Linienfindung und die technische
Machbarkeit der zu planenden, neuen Eisenbahninfrastruktur.
Als erster grofler Meilenstein steht am Ende dieses Planungs-
schrittes, vsl. im zweiten Halbjahr 2024, die Festlegung einer
Vorzugsvariante und damit die Einleitung einer Raumvertrag-
lichkeitsprifung. Im Rahmen der Vorbereitungen der Raumver-
traglichkeitsprifung hat die Deutsche Bahn fiir zwei neue Gleise
einen Suchraum gewahlt, der sich von Karls-ruhe bis Mannheim
Uber die gesamte Rheinebenen erstreckt und den Osten durch
den Kraichgau sowie im Westen durch den Pfalzerwald begrenzt
wird.

Grundlage fir die Ermittlung einer genehmigungs- und finan-
zierungsfahigen Losung, welche gleichzeitig die verkehrlichen
und betrieblichen Projektziele erfiillt, bilden die Zielsysteme
,Umwelt”, ,Raumordnung” und , Verkehr, Technik, Wirtschaft”.

Nach aktuellem Planungsstand verlaufen die Linienvarianten R1
bis R5 (von insgesamt 8 Varianten) im Raum Schwetzingen ahn-
lich. Die Varianten verlaufen als Tunnel, am norddstlichen Rand
des Stadtgebiets Schwetzingen und tangieren nicht die Flache
im Bebauungsplan.

Gegenseitige Auswirkungen auf die Vorhaben der Deutschen
Bahn und der Stadt Schwetzingen kénnen, aufgrund des noch
laufenden Trassenfindungsprozesses, aus heutiger Sicht noch
nicht ausgeschlossen werden. Eine verfestigte Aussage bezig-
lich moglicher Betroffenheiten kann erst nach Festlegung der
Antragsvariante (vsl. 2. Halbjahr 2024) getroffen werden. Wir
bitten darum in den weiteren Planungsschritten beteiligt zu
werden (den jeweils aktuellen Planungsstand finden Sie unter
www.mannheim-karlsruhe.de).

Emissionen / Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Einhaltung der Bahnanla-
gen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Koérperschall,
Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren konnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit magnetische Felder empfindliche
Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechen-
de Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen
sind erforderlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeig-
nete SchutzmaRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Weitere Hinweise

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungs-
bereich sind der DB AG zur Stellungnahme vorzulegen.

Alle Beteiligungen und Anfragen sind dann an die folgende
Stelle zu richten:

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien, CR.R 041

Gutschstralle 6

76137 Karlsruhe
Dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com

Kampfmittel

Kampfmittelfunde konnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden. Daher sind alle Erdarbeiten mit besonderer Vorsicht
auszufihren.

Archdologische Denkmalpflege - §§ 20 und 27 DSchg

Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen etc.) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen. Ausflihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis ge-
setzt werden.

Altlasten / Bodenschutz

Bei EntsiegelungsmaBnahmen und/oder auf Flachen, auf denen
zukinftig Frei- und Grinflachen entstehen sollen, ist fachgut-
achterlich entweder die schutzbezogene Unbedenklichkeit fir
den ,Wirkungspfad Boden-Mensch” nachzuweisen oder vor-
sorglich ein sauberer Oberbodenauftrag von mindestens 10 cm
Machtigkeit durchzufiihren. Diese schutzbezogene Unbedenk-
lichkeitsbestatigung kann im Einzelfall entweder (iber den Nach-
weis von bereits vorliegenden Untersuchungsergebnissen oder
erganzenden Oberbodenprobungen oder einem mindestens 10
cm machtigen sauberen Bodenauftrag erfolgen.

Sofern bei Bau- oder Erdarbeiten organoleptische oder sonstige
Auffilligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigun-
gen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises unverziglich zu verstandigen.
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Netze BW GmbH - 110-kV-Leitung

Einer Ausweisung von Verkehrsflachen, Flachen fiir Versor-
gungsanlagen sowie Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatzen,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen im Schutzstreifen der 110-
kV-Leitung kann seitens des Betreibers Netze BW GmbH nur
unter nachfolgenden Voraussetzungen zugestimmt werden:

Die max. zuldssige Gebaudehodhe im Schutzstreifen der 110-kV-
Leitung zwischen Mast Nr. 012 und Mast Nr. 013 betragt 102,20
m NHN. Diese Hohe darf nicht bzw. nur nach erneuter Abstim-
mung mit der Netze BW GmbH Uberschritten werden. Das der-
zeitige Gelandeniveau darf innerhalb des Schutzstreifens der
110-kV-Leitung nicht verandert werden (keine Erhéhung). Sollte
eine begriindete Veranderung des derzeitigen Gelandeniveaus
im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung vorliegen, so diirfen diese
nur nach vorheriger Abstimmung mit der Netze BW GmbH
durchgefiihrt werden.

Die erforderlichen Mindestabstande im Schutzstreifen der 110-
kV-Leitung regeln sich gem. DIN EN 50341 und sind im Einzel-
fall jeweils mit der Netze BW abzustimmen. Die Bauantrags-
unterlagen sind der Netze BW GmbH zur Prifung  vorzulegen.
Untergeordnete Bauteile innerhalb des Schutzstreifens bediir-
fen einer Zustimmung der Netze BW GmbH.

Die max. Hohe von Nebenanlagen sowie weitere untergeordne-
ter Bauteile im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung zwischen
Mast Nr. 012 und Mast Nr. 013 betrdagt 105,20 m NHN. Eine
Uberschreitung der max. zul. Héhe durch untergeordnete Bau-
teile ist innerhalb des Schutzstreifens nicht zuldssig, da dies zur
Unterschreitung der erforderlichen Mindestabstdande fuhrt. Fir
Gebadude ohne feuerhemmende Dacher und fir feuergefahr-
dete Einrichtungen wie Tankstellen usw. gelten gem. DIN EN
50341 andere Mindestabstande, so dass auch seitlich zum
Schutzstreifen Mindestabstande eingehalten werden missen.

Jegliche Bauvorhaben und ErschlieBungsplanungen im Abstand
von 30,00 m rechts und links der 110-kV-Leitungsachse sind der
Netze BW GmbH zur Priifung vorzulegen (zu Bauvorhaben zdh-
len auch die Errichtung von Kaminen, Antennen, Blitzableitern,
Reklametafeln, Werbetafeln, Fahnenmasten, Laternenmasten,
Gerlste u.d.). Die Mindestabstande von 110-kV-Leitungen zu
baulichen und sonstigen Nutzungen sind unterschiedlich be-
messen; Grundlage hierfir ist die DIN EN 50341.

Die max. zulassige Verkehrsflaichenhohe im Schutzstreifen der
110-kV-Leitung zwischen Mast Nr. 012 und Mast Nr. 013 betragt
102,20 m NHN. Diese H6he darf nicht bzw. nur nach erneuter
Abstimmung mit der Netze BW GmbH Uberschritten werden.

Tanks fir die Lagerung brennbarer Stoffe (z.B. Erdgastank,
Dieseltank) erfordern einen besonderen Mindestabstand und
sind im Einzelnen mit der Netze BW GmbH abzustimmen.

Bei der Veraullerung von 6ffentlichen Grundstiicken im Schutz-
streifen der 110-kV-Leitung muss auf dem Grundstlick eine
Dienstbarkeit filr ein Leitungsrecht begriindet werden. In die-
sem Fall ist die Netze BW GmbH, Grundstlicksrecht und Versi-
cherungen, Durlacher Allee 93, 76131 Karlsruhe, E-Mail pgrm-
bodenordnung@netze-bw.de

Geplante Vorhaben im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung sind
vor Einleitung des Baugenehmigungsverfahrens mit der Netze
BW (bauleitplanung@netze-bw.de) abzustimmen.

ErschlieBungsplanungen im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung
dirfen nur nach vorheriger Abstimmung mit der Netze BW
durchgefiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Mindestabstand von
3,00 m von den Oberkanten der StraRenbeleuchtung (nicht die
Lichtpunkthohen) zu unseren Leiterseilen eingehalten werden
miussen. Dies ist auch bei der Aufstellung von StraBenbeleuch-
tungsmasten und einer spateren Instandhaltung (Austausch
des Leuchtkopfes bzw. des Leuchtmittels mit Personen im Hub-
wagen) zu bericksichtigen. Unter Berlicksichtigung des Aufstel-
lens der Beleuchtungsmaste und einer spateren Instandhaltung
empfehlen wir dringlich einen Sicherheitsabstand von 4,00 m
einzuhalten, damit bei InstandhaltungsmaRnahmen (bspw. Aus-
tausch des Leuchtmittels) mit der Person, welche sich im Korb
des Hubwagens befindet, der nach VDE 0105 vorgegebenen
Sicherheitsabstand von mindestens 3,00m eingehalten wird.

Im gesamten Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung
ist die Ablagerung von Erdaushub, Baumaterial 0.3. sowie die
Veranderung der Bodenprofile mittels Bodenauftrag als auch
das Anpflanzen von Baumen- oder Strauchern nurin Abstim-
mung mit der Netze BW zulassig.

Die Lagerung, Bereitstellung und Verarbeitung entziindbarer
Stoffe / Gemische / Materialien (vgl. GHS) im Schutzstreifen,
auch wahrend der Bauzeit, ist nur in Kleinmengen (vgl. TRGS
510) zulassig.

Im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung kann es durch Eisabwurf
von den Leiterseilen sowie durch Vogelkot zu Beschadigungen
bzw. Beeintrachtigungen kommen. Ferner wird der Wirkungs-
grad von PV-Anlagen durch die Beschattung von Leiterseilen
und Masten vermindert. Hierflr ibernimmt die Netze BW keine
Haftung.

Im Bereich der Freileitung ist darauf zu achten, dass mit Perso-
nen, Baugeraten oder anderen Gegenstanden stets ein Abstand
von mindestens 3,00 m von den Leiterseilen eingehalten
wird. Dabei ist ein seitliches Ausschwingen der Leiterseile zu
berlicksichtigen. Ein Baugerateeinsatz ist frihzeitig mit der
Netze BW abzustimmen, der Beginn der Bauarbeiten ist
unserem Auftragszentrum - Nord - HS (Tel.: 07243-180-463,
E-Mail:  TN-Hochspannung@netze-bw.de) mindestens drei
Wochen vorher mitzuteilen.

Ein Kraneinsatz im oder in der Nahe des Schutzstreifens der
110-kV-Leitung zur Errichtung von Gebaduden ist nicht bzw. nur
eingeschrankt moglich. Das Aufstellen von Baukranen ist des-
halb vorher mit der Netze BW abzustimmen.

Die max. Hohe fir Baugerate im Schutzstreifen der 110-kV- Lei-
tungsanlage betragt 4,00 m. Diese Hohe darf nicht tGberschritten
werden. Das Be- und Entladen von Lastkraftwagen (insbesonde-
re das Entleeren der Lademulde) sowie der Einsatz von Bagger-
geraten ist nicht oder nur eingeschrankt moglich.

Stromtrassen / Leitungsverlaufe

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt bereits tUber be-
stehende Kundentrafostationen. Zur Vermeidung von Schaden
an bestehenden Versorgungsleitungen wird auf das Einholen
von Lageplanen verwiesen.

Lageplane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW
GmbH angefordert werden

Netze BW GmbH

Meisterhausstr. 11

74613 Ohringen

Tel. (07941) 932-449

Fax. (07941) 932-366
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

Reptilienzaun Baubetrieb

Wahrend des Baubetriebs ist entlang dem Abzweig - Zufahrt
Abladestationen Decathlon - GrenzhoferstraRBe ein Reptilien-
zaun aufzustellen, um gegebenenfalls von der Bahnlinie abwan-
dernde Tiere am Eindringen in den Baubereich zu hindern.

Verfahrensvermerke Anlage 01 - TA 07.05.2025

1  Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 15.11.2023 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/2 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2.
Teilanderung beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 18.11.2023 ortstblich
bekannt gemacht.

2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 15.11.2023 den
Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §

3 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 27.11.2023
bis 12.01.2024 die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen auf Grund-
lage des Vorentwurfes gewahrt. Auf Anfrage wurde sie Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung

unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde am 18.11.2023
ortstiblich bekannt gemacht.

3  Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom  20.11.2023 unter Beifligung des Bebauungsplanvorentwurfs sowie des
Vorentwurfs der Begriindung (iber die Planung unterrichtet und zur AuRerung bis

zum 12.01.2024 aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden die Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping) nach § 2 Abs. 4
BauGB zu duBern.

4 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 18.12.2024 den
Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur Durchfliihrung der
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplans mit
Begriindung wurde im Zeitraum vom 20.01.2025 bis einschlief3lich 21.02.2025
offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 17.01.2025 ortsliblich bekannt gemacht
mit der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind. Es
wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungs-
frist abgegeben werden kdénnen und das nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen bei der Beschlussfassung Gber den Bebauungsplan unberiicksichtigt
bleiben kénnen.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 21.05.2025
gewdlrdigt.

5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 18.12.2024 den
Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur formellen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB gefasst. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mitdem  Schreiben vom 14.01.2025 zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 21.02.2025 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 21.05.2025
gewdlrdigt.

6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.05.2025 den Bebauungsplan Nr. 82/2
,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung als Satzung beschlossen. Der
Gemeinderat hat die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

7 Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 82/2 ,,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2.
Teilanderung als Satzung wurde am __. .2025 ortstblich bekannt gemacht. In
der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan
mit der Begriindung wahrend der Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschrif-
ten sowie auf die Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Be-
kanntmachung hingewiesen.

Schwetzingen, den .

Der Oberbiirgermeister (Matthias Steffan)
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Verfahrens- und Ausfertigungsvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren nebst Umweltbericht und zweistufiger

Beteiligung.

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Billigung des Vorentwurfs sowie Beschluss (iber die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemal’ §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss liber die férmliche
Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlage) und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemal §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB

Ortslibliche Bekanntmachung der Offenlage

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlage) gemaR § 3 Abs.
2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Wiirdigung und Behandlung der Abwagung sowie
Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

am 15.11.2023

am 18.11.2023

am 15.11.2023

am 18.11.2023

vom 27.11.2023
bis 12.01.2024

vom 27.11.2023
bis 12.01.2024

am 18.12.2024

am 17.01.2025

vom 20.01.2025
bis 21.02.2025

vom 20.01.2025
bis 21.02.2025

am 21.05.2025
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Ausfertigungsvermerk: Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der
ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen tbereinstimmen.

Schwetzingen, den 21.05.2025 Schwetzingen, den 21.05.2025
Oberbirgermeister Amtsleitung des Amts fiir Stadtentwicklung
Matthias Steffan Wolfgang Leberecht

Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
gemal § 10 Abs. 3 BauGB =] o IO
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Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 82/2 , Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2.
Teilanderung und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)

In der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel des Gesetzes
vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

In der Fassung vom 24.07.2020 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat gemaR § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 74
Abs. 1 und 7 Landesbauordnung (LBO) in den jeweils giiltigen Fassungen den Bebauungsplan Nr. 82/2
,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung als Satzung beschlossen.



Bebauungsplan Nr. 82/2 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk®, 2. Teildnderung

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Flir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ist der

zeichnerische Teil in der Fassung vom 07.05.2025 malgebend.

§ 2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung:

A Zeichnerischer Teil
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
C Ortliche Bauvorschriften
Anlagen:
E Hinweise zum Bebauungsplan
F Begriindung
G Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben
H Schalltechnische Untersuchung StralRenverkehrslarm

Fachgutachten Klima/ Luft

—

Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
Umweltbericht zum Bebauungsplan

Einzelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen

z 2z - =

Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim,
Plankstadt und Schwetzingen

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

in der Fassung vom 07.05.2025
in der Fassung vom 07.05.2025
in der Fassung vom 07.05.2025

in der Fassung vom 07.05.2025
in der Fassung vom 07.05.2025
in der Fassung vom Marz 2023
in der Fassung vom 30.07.2021
in der Fassung vom 03.08.2021
in der Fassung vom 28.07.2021
in der Fassung vom April 2025

in der Fassung vom 09.12.2024
in der Fassung vom Juli 2019

in der Fassung vom Dezember
2019

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§ 4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit deren ortsiiblicher Bekanntmachung
in Kraft.
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Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der Abwéagung:

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften sowie eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften iber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und nach §
214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs werden unbeachtlich, wenn sie
nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind. Gleiches gilt, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB
beachtlich sind. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt darzulegen, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll.

Die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwagung kénnen schriftlich
gegenliber der Stadt Schwetzingen -Bilirgermeisteramt-, unter folgender Adresse, Postfach 19 20,
68721 Schwetzingen, geltend gemacht werden.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung (GemO) fir
Baden-Wirttemberg oder von aufgrund der Gemeindeordnung erlassenen Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzung ist nach § 4 Abs. 4 GemO in dem dort
genannten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich oder elektronisch und unter Bezeichnung
des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung geltend gemacht worden ist.

Schwetzingen, den 21.05.2025

Oberbirgermeister

Matthias Steffan
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Satzung liber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 82/2 ,, Ehemaliges
Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung

Rechtsgrundlagen
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

In der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)

In der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698)
zuletzt gedndert durch Artikel des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Aufgrund des § 74 Landesbauordnung (LBO) Baden-Wiirttemberg in Verbindung mit § 4
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am
21.05.2025 die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 82/2 ,Ehemaliges
Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung als Satzung beschlossen.

§ 1 Geltungsbereich der Satzung

Fir den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften ist der
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung Nr. 82/2 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2.
Teilanderung maligebend.

§ 2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung:

A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 07.05.2025
Anlagen:
B Begriindung

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
oOrtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

§ 4 Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen

Flir Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen gilt § 56 LBO
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§ 5 Inkrafttreten

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 82/2 ,Ehemaliges
Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Schwetzingen, den 21.05.2025

Oberbirgermeister

Matthias Steffan
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Textliche Festsetzungen

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil (Planzeichnung) gelten folgende textliche Festsetzungen nach
dem Baugesetzbuch (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie nachrichtliche
Ubernahmen und Hinweise.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) -
§ 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung §9 Abs.1Nr. 1
BauGBi.V.m.
1.1 Sonstiges Sondergebiet , GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb — | § 11 Abs. 2 BauNVO
Sportfachmarkt”

Das in der Planzeichnung ausgewiesene sonstige Sondergebiet
wird mit der Zweckbestimmung ,,Grol¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb — Sportfachmarkt” festgesetzt.

1.1.1 Zulassig sind Sportfachmarkte mit einer maximal zuldssigen | § 11 Abs. 2 BauNVO
Gesamtverkaufsfliche (VKmax) von 2.400 m? und einer
MindestgroRe der Gesamtverkaufsfliche (MindestVK) von
1.800 m? - davon innerhalb eines Gebdudes maximal 2.200 m?
Verkaufsfliche und auf einer AuBenfliche maximal 200 m?
Verkaufsflache.

Fiir die einzelnen Sortimente gelten dabei folgende
Sortimentsbeschrankungen:

Folgende nicht zentrenrelevante Sortimente sind zul3ssig:

- Campingartikel und Zubehor (z.B. Campingausristung,
Kocher, Schlafsdcke, Zelte, Tische, Stlhle) sowie
groRteilige Sportartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer) auf
maximal 1.500 m? der zuldssigen Gesamtverkaufsflache

- Fahrrader (aller Art) und Fahrradzubehor (hiervon nicht
erfasst sind Bekleidung und Sportschuhe) auf maximal 300
m? der zuldssigen Gesamtverkaufsflache.

Auf maximal 800 m? der zulidssigen Gesamtverkaufsfliche sind
folgende zentrenrelevanten Sortimente zuldssig:

- Bekleidung (hier Sportbekleidung)

- Kleinteilige Sportartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Bélle,
Schlager)

- Sportschuhe

Die  zentrenrelevanten  Sortimente sowie das nicht
zentrenrelevante Sortiment Fahrrdder (aller Art) und
Fahrradzubehoér (hiervon nicht erfasst sind Bekleidung und
Sportschuhe) sind insgesamt auf maximal 900 m? der zuldssigen
Gesamtverkaufsflache zu beschranken.

Malgeblich flir die vorgenannten Sortimentslisten ist das vom
Gemeinderat der Stadt Schwetzingen am 18.12.2019
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beschlossene Einzelhandelskonzept zur Einzelhandelssteuerung in
Schwetzingen (Umsetzungskonzept) mit Stand Juli 2019 und die
dabei erfolgte Festlegung der Sortimente (Schwetzinger Liste).

Definition der Verkaufsflache:

Verkaufsflache ist die Flache der gesamten Verkaufsstatte, die
dem Kunden zuganglich ist. Zur Verkaufsflache gehoren auch die
Flachen des Windfangs und des Kassenbereichs sowie die Flachen
auBerhalb der Verkaufsstitte (AuRenverkaufsflache), auf der
Verkaufsgegenstande ausgestellt und angeboten werden.
Ausgenommen sind die Sanitarbereiche und Bereiche fiir
gastronomische Angebote.

1.2 Gewerbegebiet GE § 8 BauNVvVO i.V.m.
Das Gewerbegebiet (GE) dient vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
121 Zuldssig sind: § 1 Abs. 5 BauNvVO
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und o6ffentliche
Betriebe,
2. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke.
1.2.2 Unzuldssig sind: § 1 Abs. 5 BauNvVO

1. Einzelhandelsbetriebe,

2. Lagerplatze,

3. Tankstellen,

4. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

5. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke,

6. Vergnlgungsstatten aller Art wie Discos, Spielhallen und
Betriebe, die der Unterhaltung dienen und in denen
sexuelle Tatigkeiten gewerblich ausgelibt oder angeboten
werden,

7. Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte
Nutzung auf die Auslbung sexueller Handlungen
innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei
denen die Ausubung sexueller Handlungen ein
betriebliches Wesensmerkmal darstellt,

8. Beherbergungsbetriebe sowie Gebdude und Raume fir
freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO (§ 1 Abs. 5
BauNVO).
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2 MalR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr.1
BauGB i.V.m.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) § 16 Abs. 2 Nr.1
BauNVO

2.11 Die Grundflachenzahl wird durch Planeinschrieb zeichnerisch | § 19 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen §16 Abs. 2 Nr. 4

BauNVO

221 Die maximale Hohe baulicher Anlagen (GHmax) ist gemaR | § 16 Abs. 2 Nr. 4,
Planzeichnung festgesetzt und bezieht sich auf die jeweilige | § 18 Abs. 1 BauNVvVO
Oberkante der baulichen Anlage.

2.2.2 Als untere Bezugsebene fir die Bestimmung der Hohe baulicher | § 18 Abs. 1 BauNVO
Anlagen gilt Normalhéhennull (NHN). Die maximale
ErdgeschossfuRbodenhéhe darf maximal +/- 0,30 m Uber dem
Hohenbezugspunkt liegen.

2.2.3 Ausnahmsweise konnen die festgesetzten maximalen Hohen
baulicher Anlagen durch technische Aufbauten wie z.B. Aufbauten
fur Haustechnik, nutzungsbedingte Aufbauten, die zwingend der
natlirlichen Atmosphare ausgesetzt sein miissen (insbesondere
Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Ansaug- und
Fortflihrungséffnungen, Schornsteine, Briistungen oder
Absturzsicherungen, Klimaanlagen, Photovoltaikanlagen etc.) um
bis zu 2,50 m Uberschritten werden.

3 Bauweise §9 Abs. 1 Nr. 2

BauGB i.V.m.

3.1 Fiir den Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise | § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise,
wobei Gebaudelangen Gber 50,00 m zuldssig sind.

4 Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2

BauGB i.V.m.

4.1 Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung | § 23 Abs. 1, 3
der Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt. BauNVO

5 Flachen fiir Stellplatze §9 Abs.1Nr. 4

BauGB i.V.m

5.1 Ebenerdige Stellpldtze sind innerhalb der in der Planzeichnung | § 12 Abs. 6 BauNVO
hierfir festgesetzten Flachen ,,St“ zulassig.

6 Flichen fiir Nebenanlagen §9 Abs. 1 Nr. 4 und

14 BauGB i.V.m

6.1 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb | § 14 Abs. 1S.3
und auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. BauNVvO

6.2 Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht | § 14 Abs. 1S.3

BauNVO

zulassig.
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Verkehrsflachen

§9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

7.1

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind als
private Verkehrsflichen mit den Bezeichnungen ,prV: — Zufahrt
Lager” und ,prV, — Zufahrt Stellplatze” in der Planzeichnung durch
Schraffur von den Gbrigen Flachen abgegrenzt und durch den
jeweiligen Planeintrag zeichnerisch festgesetzt.

7.2

Verkehrliche Bereiche fir Ein- bzw. Ausfahrten sowie der
entsprechende Anschluss an die umgebenden Verkehrsflachen
sind durch zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung
bestimmt.

7.3

Betriebszugehorige Verkehrsflachen fir An- und Ablieferverkehre
sind grundsatzlich im Plangebiet zulassig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB

8.1

Flachen fir Versorgungsanlagen die der Versorgung des
Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser oder fiir sonstige Malknahmen der
Wasserwirtschaft und Telekommunikation dienen, sind innerhalb
und aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

§ 14 Abs. 2
BauNVO

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

§9 Abs.1Nr. 14
BauGB

9.1

Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser sind nur innerhalb der ausgewiesenen
Sondergebietsflache zulassig.

9.2

Auf den Grundsticken sind die versiegelten Flachen so zu
gestalten, dass Niederschlagswasser zurlickgehalten und nicht
direkt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet wird.

10

Offentliche und private Griinflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

10.1

Entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes werden private Grinflichen mit der
Bezeichnung ,pG” festgesetzt.
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11

Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1a und
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

111

Befestigung von Grundsticksflachen

1111

Neu anzulegende Stellplatze, Wege, Zufahrten, Platze und
sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind so herzustellen, dass
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern
kann, sofern wasserwirtschaftliche oder geologische Belange
sowie die Art der Nutzung nicht entgegenstehen.

11.1.2

Offene Stellplitze (ohne Uberdachung) fiir PKW sind durch
wasserdurchldssige Materialien herzustellen.

11.2

AulRenbeleuchtung

11.21

Als  AuBenbeleuchtung sind nur insektenschonende
Leuchtentypen mit geschlossenem, insektendichtem Gehduse
zulassig. Die Beleuchtung ist nach oben und seitlich abzuschirmen
und in Richtung Geltungsbereichsrand abzublenden. Der
Lichtstrahl ist senkrecht nach unten zu richten. Die
insektenschonende  Aullenbeleuchtung ist im gesamten
Geltungsbereich zu verwenden. Die Lichtfarbe muss unter 2.700
Kelvin und die Wellenlange tber 540 nm (Nanometer) liegen,
sofern Belange der Verkehrssicherheit nicht entgegenstehen.

12

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

12.1

Dachbegriinung

12.11

Déacher sind flachig extensiv unter Beachtung der Vorgaben zu
begriinen. Die Mindestsubstratstarke betrdagt 0,10 m. Als Substrat
sind geeigneter Oberboden oder sonstige Substrate zu
verwenden, die Begriinung erfolgt Uber Initialpflanzungen.
Initialpflanzungen erfolgen mit Arten der Sandrasen kalkfreier
Standorte (vgl. Biotoptyp 36.61 LUBW (2018), insbesondere Aira-
Arten, Filago-Arten, Ornithopus perpusillus, Potenilla incana,
Teesdalia nudicaulis, Thymus serpyllum, Vulpa bromoides etc.

Die Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Dachern
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet werden.

Die  Dachbegriinung muss regelmaRig gepflegt und
instandgehalten werden, um die Retentionsfdhigkeit zu
gewadhrleisten. Dazu gehéren MaBRnahmen wie das Entfernen von
unerwiinschtem Pflanzenwuchs und das Nachfillen von Substrat.
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12.2

Bepflanzung von Pkw-Stellpldtzen

1221

Auf Stellplatzanlagen ist je angefangener 4 Stellpldtze ein
standortgerechter einheimischer, hochstammiger Baum mit
einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Geeignete SchutzmalRnahmen gegen das Anfahren sind
zu treffen.

12.3

Anlage privater Grinflachen (pG)

12.4

Je angefangene 400 m? ist mindestens ein heimischer
standortgerechter Laubbaum (Hochstamm, 3x verpflanzt, STU
mind. 16-18 cm mit Anfahrschutz) fachgerecht anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

12.5

Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

1251

Die nicht bebauten bzw. nicht fir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO nutzbaren Grundstilicksflaichen sind unversiegelt zu
belassen, gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

12.5.2

Restriktion im Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Leitung

1253

Bdume und Straucher missen von den Leiterstellen der 110-kV-
Leitung stets einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten. Die
Endwuchshéhe von Baumen am duReren Rand des Schutzstreifens
darf eine Hohe von 18,20 m nicht Uberschritten werden.
Neubepflanzung im unmittelbaren Bereich der 110-kV-Leitung
sind unzulassig.

13

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

13.1

Gemal Planzeichnung wird eine Flache (L1) fir ein Leitungsrecht
fir die 110-kV-Leitung nebst Schutzstreifen zugunsten des
Versorgungsunternehmers Netze BW GmbH festgesetzt.
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14 Artenvorschlagslisten

14.1 Die Artenvorschlagslisten zur Gehdlzverwendung sind nicht
abschlieRend.

Botanischer Name Deutscher Name
Castanea sativa Esskastanie
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus cerris Zerreiche
Carpinus betulus Frans Fontaine Hainbuche

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
,Emerald Queen” Sorte ,Emerald Queen”
Liguidambar styracifolia Amberbaum
Gleditsia Gleditschie
Alnus spaetii Roterle

Tilia tomentosa brabant Siberlinde

14.2 Fiir Anpflanzungen von Baumen und Strdauchern innerhalb des
Plangebietes wird ergdnzend auf die aktuelle Galk-
StralRenbaumliste in der Fassung vom 30.08.2023 verwiesen.

15 Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder | § 9 Abs.1 Nr. 23b
Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren | BauGB
Energien

15.1 Aufgestanderte Solaranlagen sind im gesamten Plangebiet bei
Flachddchern bis zu einer Hohe von 2,50 m gemessen von der
Oberkante Dachhaut zuldssig und auf mindestens 70% der
nutzbaren Dachflachen zu realisieren. Sie missen zum Dachrand
mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5 fache, ihrer
gesamten Konstruktionshohe Uber der Dachflache entspricht,
mindestens jedoch 1,50 m.

15.2 Photovoltaikmodule sind so zu errichten und zu betreiben, dass
keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen infolge von Lichteinwirkungen durch
Lichtreflexionen und Blendwirkungen fir die Allgemeinheit, die
Nachbarschaft sowie die westlich des Plangebietes verlaufende
DB-Bahnstrecke auftreten.

15.3 Zur Vermeidung und zur Minderung bodennaher Lichtreflexionen

sind nur die nach dem Stand der Lichtminderungstechnik und
gegen Blendwirkung entspiegelten bzw. reflektionsarmen
Solarmodule und Befestigungsbauteile zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen (Landesbauordnung fir Baden-
Wiirttemberg LBO) in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB.

1. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
1.1. | Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
1.2. | Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sowie Lichtwerbung am Himmel.
1.3. | Zuldssig sind Objektwerbeanlagen bestehend aus illuminierten
Spannplakaten, von vorne angestrahlt oder selbst leuchtend. Die
eingesetzten Spannplakate dirfen eine Hohe 10 m nicht
Uberschreiten. Die Spannplakatlange darf max. 45 m betragen.
Hiervon ausgenommen sind Logos des Vorhabens und der
Betreiber der Anlagen.
1.4. | Die Errichtung von (Werbe-)Pylonen ist unzulassig.
2. Dachform und -neigung § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO
2.1. | Im Plangebiet sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis
max. 15° zulassig.
3. Fassadengestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 11BO
3.1. | Leucht- und Signalfarben sowie stark reflektierende Materialien —
auller Glas — sind unzulassig.
3.2. | Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich aus-
zubilden.
4. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der | § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und an die
Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehilter sowie iiber
Notwendigkeit oder Zuldssigkeit und liber Art, Gestaltung und
Hoéhe von Einfriedungen
4.1. | Einfriedungen diirfen nicht bodentief geschlossen sein. Bei der

Errichtung ist darauf zu achten, dass der untere Bereich zwischen
Geldandeoberkante und  Einfriedung eine ausreichende
Durchlassigkeit fir Kleingetier aufweist. Der Abstand zur
Geldandeoberkante muss mindestens 0,10 m betragen, es sei dem
der Durchlass kann durch geeignete Gestaltungselemente und
Offnungen gewahrleistet werden.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Oberirdische Leitungsverlaufe — hier: 110-kV-Leitung der Netze BW | § 9 Abs. 6 BauGB

GmbH - sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in
die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Gem. § 22 StrG dirfen Hochbauten jeder Art entlang der K 4144 in | § 9 Abs. 6 BauGB

einer Entfernung von bis zu 15,00 m (gemessen vom &duBeren
Fahrbahnrand) nicht errichtet werden (Anbaubeschrankungen). In
einer Entfernung von bis zu 30,00 m ist Werbung nur an der Statte
der Leistung zulassig.

Hinweise

Deutsche Bahn AG — DB Immobilien

11

Bauarbeiten

111

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen
hat nach den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der
glltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und
einschlagigen Regelwerke zu erfolgen. Bei den spateren Bauarbeiten
darf grundsatzlich kein Bahngeldande in Anspruch genommen werden,
auch nicht fir die Lagerung von Aushub- und Baumaterialien,
Abstellung von Baggern oder anderen Arbeitsgerdten. Bauschutt darf
nicht auf Bahngeldande gelagert oder zwischengelagert werden.
Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind
so vorzunehmen, dass unter keinen Umstidnden Baustoffe / Abfille in
den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes
sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen ist gemal § 62 EBO unzulassig und durch geeignete und
wirksame MaRBnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieRen.
Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

1.2

Oberleitung

121

Die benachbarten Streckengleise sind mit Oberleitung liberspannt. Bei
den Arbeiten sind die Schutzabstdnde zu den Spannung fiihrenden
Teilen der Oberleitungsanlage nach DIN VDE 0105, DIN VDE 0115 und
DIN VDE 0210 einzuhalten. Der Mindestabstand von 3,00m zu
Spannung fihrenden Teilen darf wahrend der Bauausfiihrung nicht
unterschritten werden.

Von Standflachen, die von Personen betreten werden durfen, sind die
Mindestabstande zu Spannung fihrenden Teilen der
Oberleitungsanlage nach DIN EN 50121*VDE 0115 und EN 50122-1
einzuhalten. Baumaschinen, die im 4,00 m — Bereich der Oberleitung
arbeiten oder in diesen hinreichen kénnen, sind mit einer Bahnerdung
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zu versehen. Die Standsicherheit der Oberleitungsmasten darf nicht
beeintrachtigt werden.

1.3

Kranvereinbarung

131

Bei zukiinftigen BaumalRnahmen mit Einsatz von Bau-/ Hubgeréaten (z.B.
(Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflidche bzw.
der Bahnbetriebsanlagen mit  angehdngten Lasten oder
herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist
durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme)
sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu tragen. Werden bei einem Kraneinsatz
ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB lberschwenkt, so ist mit der
DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieBen, die
mindestens 4-8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu
beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird
hingewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der
Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB InfraGO AG,
Regionalbereich Sidwest, Produktionsstandort, Mittelbruchstralle 4,
76137 Karlsruhe einzureichen.

Generell ist auch ein malstablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem
vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen. Werden feste Bauteile
(Gebaude, Einfriedungen usw.) sowie Baugerate, Krdne usw. in einem
Abstand von weniger als 5,00 m zur Bahn-anlage errichtet bzw.
aufgestellt, so sind diese bahnzuerden.

Grundsatzlich sind Kranvereinbarungen (und ggf. Bahnerdung) auch bei
Schwenkbegrenzung not-wendig, wenn der Kran bei Freischaltung in
der Arbeitsruhe (Windschutz) Uber den Gleisbereich schwenken
kénnte.

1.4

NBS/ABS Mannheim-Karlsruhe

141

Das Vorhaben NBS/ABS Mannheim-Karlsruhe ist im
Bundesverkehrswegeplan 2023 (BVWP) im Projekt 2-004-V03, Korridor
Mittelrhein: Zielnetz 1, im vordringlichen Bedarf enthalten. Ziel des
Vorhabens ist die Engpassauflésung zwischen den benachbarten Neu-
und Ausbauvorhaben, die NBS Frankfurt-Mannheim im Norden und die
ABS/NBS Karlsruhe — Basel im Suden. Die Schaffung zusatzlicher
Kapazitaten starkt den gesamten Schienenverkehr fiir eine nachhaltige
Mobilitat.

Bei der NBS/ABS Mannheim-Karlsruhe fokussiert sich die Deutsche
Bahn aktuell auf die Linienfindung und die technische Machbarkeit der
zu planenden, neuen Eisenbahninfrastruktur. Als erster groRer
Meilenstein steht am Ende dieses Planungsschrittes, vsl. im zweiten
Halbjahr 2024, die Festlegung einer Vorzugsvariante und damit die
Einleitung einer Raumvertraglichkeitspriifung. Im Rahmen der
Vorbereitungen der Raumvertraglichkeitspriifung hat die Deutsche
Bahn fiir zwei neue Gleise einen Suchraum gewahlt, der sich von Karls-
ruhe bis Mannheim (ber die gesamte Rheinebenen erstreckt und den
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Osten durch den Kraichgau so-wie im Westen durch den Pfélzerwald
begrenzt wird.

Grundlage fir die Ermittlung einer genehmigungs- und
finanzierungsfahigen Losung, welche gleichzeitig die verkehrlichen und
betrieblichen Projektziele erfiillt, bilden die Zielsysteme ,Umwelt”,
,Raum-ordnung” und ,Verkehr, Technik, Wirtschaft”.

Nach aktuellem Planungsstand verlaufen die Linienvarianten R1 bis R5
(von insgesamt 8 Varianten) im Raum Schwetzingen ahnlich. Die
Varianten verlaufen als Tunnel, am nordostlichen Rand des
Stadtgebiets Schwetzingen und tangieren nicht die Flache im
Bebauungsplan.

Gegenseitige Auswirkungen auf die Vorhaben der Deutschen Bahn und
der Stadt Schwetzingen koénnen, aufgrund des noch laufenden
Trassenfindungsprozesses, aus heutiger Sicht noch nicht aus-
geschlossen werden. Eine verfestigte Aussage bezlglich moglicher
Betroffenheiten kann erst nach Festlegung der Antragsvariante (vsl. 2.
Halbjahr 2024) getroffen werden. Wir bitten darum in den weiteren
Planungsschritten beteiligt zu werden (den jeweils aktuellen
Planungsstand finden Sie unter www.mannheim-karlsruhe.de).

1.5

Emissionen / Immissionen

151

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Einhaltung der Bahnanlagen
entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

In unmittelbarer Ndhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit magnetische Felder empfindliche Geraten
zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeignete
SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

1.6

Weitere Hinweise

l1.6.1

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich
sind der DB AG zur Stellungnahme vorzulegen.

Alle Beteiligungen und Anfragen sind dann an die folgende Stelle zu
richten:

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien, CR.R 041

GutschstraBe 6

76137 Karlsruhe
Dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com
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Kampfmittel

2.1

Kampfmittelfunde kénnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Daher sind alle Erdarbeiten mit besonderer Vorsicht auszufiihren.

Archdologische Denkmalpflege - §§ 20 und 27 DSchg

3.1

Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen etc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist
ein-verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten / Bodenschutz

4.1

Bei EntsiegelungsmaRnahmen und/oder auf Flichen, auf denen
zukilnftig Frei- und Griinflachen entstehen sollen, ist fachgutachterlich
entweder die schutzbezogene Unbedenklichkeit fir den
,Wirkungspfad Boden-Mensch” nachzuweisen oder vorsorglich ein
sauberer Oberbodenauftrag von mindestens 10 cm Machtigkeit
durchzufiihren. Diese schutzbezogene Unbedenklichkeitsbestatigung
kann im Einzelfall entweder (ber den Nachweis von bereits
vorliegenden Untersuchungsergebnissen oder  ergdnzenden
Oberbodenprobungen oder einem mindestens 10 cm machtigen
sauberen Bodenauftrag erfolgen.

4.2

Sofern bei Bau- oder Erdarbeiten organoleptische oder sonstige
Auffélligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen
hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises
unverziglich zu verstandigen.

Netze BW GmbH — 110-kV-Leitung

5.1

Einer Ausweisung von Verkehrsflachen, Flachen fur
Versorgungsanlagen sowie Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatzen,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen im Schutzstreifen der 110-kV-
Leitung kann seitens des Betreibers Netze BW GmbH nur unter
nachfolgenden Voraussetzungen zugestimmt werden:

5.2

Die max. zuldssige Gebdaudehdhe im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung
zwischen Mast Nr. 012 und Mast Nr. 013 betrdgt 102,20 m NHN. Diese
Hoéhe darf nicht bzw. nur nach erneuter Abstimmung mit der Netze BW
GmbH Uberschritten werden. Das derzeitige Geldndeniveau darf
innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Leitung nicht verandert
werden (keine Erhéhung). Sollte eine begriindete Verdnderung des
derzeitigen Gelandeniveaus im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung
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vorliegen, so dirfen diese nur nach vorheriger Abstimmung mit der
Netze BW GmbH durchgefiihrt werden.

53

Die erforderlichen Mindestabstande im Schutzstreifen der 110-kV-
Leitung regeln sich gem. DIN EN 50341 und sind im Einzelfall jeweils mit
der Netze BW abzustimmen. Die Bauantragsunterlagen sind der Netze
BW GmbH zur Priifung vorzulegen. Untergeordnete Bauteile innerhalb
des Schutzstreifens bedirfen einer Zustimmung der Netze BW GmbH.

5.4

Die max. Hohe von Nebenanlagen sowie weitere untergeordneter
Bauteile im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung zwischen Mast Nr. 012
und Mast Nr. 013 betrigt 105,20 m NHN. Eine Uberschreitung der max.
zul. Hoéhe durch untergeordnete Bauteile ist innerhalb des
Schutzstreifens nicht zuldssig, da dies zur Unterschreitung der
erforderlichen  Mindestabstande fiihrt. Fir Gebdude ohne
feuerhemmende Dacher und fir feuergefdahrdete Einrichtungen wie
Tankstellen usw. gelten gem. DIN EN 50341 andere Mindestabstdande,
so dass auch seitlich zum Schutzstreifen Mindestabstande eingehalten
werden missen.

55

Jegliche Bauvorhaben und ErschlieBungsplanungen im Abstand von
30,00 m rechts und links der 110-kV-Leitungsachse sind der Netze BW
GmbH zur Prufung vorzulegen (zu Bauvorhaben zdhlen auch die
Errichtung von Kaminen, Antennen, Blitzableitern, Reklametafeln,
Werbetafeln, Fahnenmasten, Laternenmasten, Geriste u.d.). Die
Mindestabstdnde von 110-kV-Leitungen zu baulichen und sonstigen
Nutzungen sind unterschiedlich bemessen; Grundlage hierfiir ist die
DIN EN 50341.

5.6

Die max. zulassige Verkehrsflachenhdhe im Schutzstreifen der 110-kV-
Leitung zwischen Mast Nr. 012 und Mast Nr. 013 betragt 102,20 m
NHN. Diese Hohe darf nicht bzw. nur nach erneuter Abstimmung mit
der Netze BW GmbH Uberschritten werden.

5.7

Tanks fir die Lagerung brennbarer Stoffe (z.B. Erdgastank, Dieseltank)
erfordern einen besonderen Mindestabstand und sind im Einzelnen mit
der Netze BW GmbH abzustimmen.

5.8

Bei der VerduRerung von 6ffentlichen Grundstiicken im Schutzstreifen
der 110-kV-Leitung muss auf dem Grundstiick eine Dienstbarkeit fiir ein
Leitungsrecht begrindet werden. In diesem Fall ist die Netze BW
GmbH, Grundstiicksrecht und Versicherungen, Durlacher Allee 93,
76131 Karlsruhe, E-Mail pgrm-bodenordnung@netze-bw.de

5.9

Geplante Vorhaben im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung sind vor
Einleitung des Baugenehmigungsverfahrens mit der Netze BW
(bauleitplanung@netze-bw.de) abzustimmen.

5.10

ErschlieBungsplanungen im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung dirfen
nur nach vorheriger Abstimmung mit der Netze BW durchgefiihrt
werden.
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5.11

Es wird darauf hingewiesen, dass der Mindestabstand von 3,00m von
den Oberkanten der StraRenbeleuchtung (nicht die Lichtpunkthdhen)
zu unseren Leiterseilen eingehalten werden mussen. Dies ist auch bei
der Aufstellung von Strallenbeleuchtungsmasten und einer spateren
Instandhaltung (Austausch des Leuchtkopfes bzw. des Leuchtmittels
mit Personen im Hubwagen) zu Dberlcksichtigen. Unter
Berlicksichtigung des Aufstellens der Beleuchtungsmaste und einer
spateren  Instandhaltung  empfehlen  wir dringlich  einen
Sicherheitsabstand von 4,00 m einzuhalten, damit Dbei
InstandhaltungsmalRnahmen (bspw. Austausch des Leuchtmittels) mit
der Person, welche sich im Korb des Hubwagens befindet, der nach VDE
0105 vorgegebenen Sicherheitsabstand von mindestens 3,00m
eingehalten wird.

5.12

Im gesamten Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung ist die
Ablagerung von Erdaushub, Baumaterial 0.4. sowie die Veranderung
der Bodenprofile mittels Bodenauftrag als auch das Anpflanzen von
Baumen- oder Strauchern nur in Abstimmung mit der Netze BW
zul3ssig.

5.13

Die Lagerung, Bereitstellung und Verarbeitung entziindbarer Stoffe /
Gemische / Materialien (vgl. GHS) im Schutzstreifen, auch wahrend der
Bauzeit, ist nur in Kleinmengen (vgl. TRGS 510) zulassig.

5.14

Im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung kann es durch Eisabwurf von den
Leiterseilen sowie durch Vogelkot zu Beschadigungen bzw.
Beeintrachtigungen kommen. Ferner wird der Wirkungsgrad von PV-
Anlagen durch die Beschattung von Leiterseilen und Masten
vermindert. Hierfiir Gbernimmt die Netze BW keine Haftung.

5.15

Im Bereich der Freileitung ist darauf zu achten, dass mit Personen,
Baugeraten oder anderen Gegenstidnden stets ein Abstand von
mindestens 3m von den Leiterseilen eingehalten wird. Dabei ist ein
seitliches Ausschwingen der Leiterseile zu bericksichtigen. Ein
Baugerateeinsatz ist frihzeitig mit der Netze BW abzustimmen, der
Beginn der Bauarbeiten ist unserem Auftragszentrum-Nord-HS (Tel.:
07243-180-463, E-Mail: Hochspannung@netze-bw.de) mindestens drei
Wochen vorher mitzuteilen.

Ein Kraneinsatz im oder in der Nahe des Schutzstreifens der 110-kV-
Leitung zur Errichtung von Gebduden ist nicht bzw. nur eingeschrankt
moglich. Das Aufstellen von Baukrdnen ist deshalb vorher mit der Netze
BW abzustimmen.

Die max. Hohe flr Baugerdte im Schutzstreifen der 110-kV-
Leitungsanlage betragt 4,00 m. Diese Hohe darf nicht (iberschritten
werden. Das Be- und Entladen von Lastkraftwagen (insbesondere das
Entleeren der Lademulde) sowie der Einsatz von Baggergeraten ist
nicht oder nur eingeschrankt moglich.
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6 Stromtrassen / Leitungsverldufe

6.1 Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt bereits liber bestehende
Kundentrafostationen. Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden
Versorgungsleitungen wird auf das Einholen von Lagepldanen
verwiesen.
Lagepldane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH
angefordert werden
Netze BW GmbH
Meisterhausstr. 11
74613 Ohringen
Tel. (07941) 932-449
Fax. (07941) 932-366
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

7 Reptilienzaun Baubetrieb

7.1 Wahrend des Baubetriebs ist entlang dem Abzweig — Zufahrt

Abladestationen Decathlon — Grenzhoferstralle ein Reptilienzaun
aufzustellen, um gegebenenfalls von der Bahnlinie abwandernde Tiere
am Eindringen in den Baubereich zu hindern.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 | (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Arti-
kel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09.07.2021 (BGBI. | S. 2598,
2716).

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaf-
tung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212), zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 02.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56).

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI.
2024 | Nr. 323).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI.
| S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert
worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBauO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73).

Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung vom 10.07.2003, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42).

Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) in der Fassung vom 17.12.2020, zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 44).

Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013, zuletzt gedndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 43).

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (LBodSchAG) in der Fassung vom
14.12.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1247).
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Il VERFAHRENSVERMERKE

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 15.11.2023 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 82/2 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung beschlossen. Dieser Be-
schluss wurde am 18.11.2023 ortsliblich bekannt gemacht.

2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 15.11.2023 den Beschluss zur Durch-
fihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Offentlich-
keit wurde in der Zeit vom 27.11.2023 bis 12.01.2024 die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Plan-
unterlagen auf Grundlage des Vorentwurfes gewahrt. Auf Anfrage wurde sie lGiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei wurde ihr Gele-
genheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

Die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde am 18.11.2023 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.11.2023 unter
Beifligung des Bebauungsplanvorentwurfs sowie des Vorentwurfs der Begriindung Uber die Planung
unterrichtet und zur AuBerung bis zum 12.01.2024 aufgefordert.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung (Scoping) nach § 2 Abs. 4 BauGB zu dulRern.

4 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 18.12.2024 den Entwurf des Bebau-
ungsplanes gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom 20.01.2025 bis einschliel3-
lich 21.02.2025 o6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 17.01.2025 ortstiblich bekannt gemacht mit der Angabe,
welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellung-
nahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen und das nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tGber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 21.05.2025 gewdirdigt.
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5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung am 18.12.2024 den Entwurf des Bebau-
ungsplanes gebilligt und den Beschluss zur formellen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit dem Schreiben vom 14.01.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
21.02.2025 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 21.05.2025 gewdirdigt.

6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.05.2025 den Bebauungsplan Nr. 82/2 ,Ehemaliges Aus-
besserungswerk”, 2. Teilanderung als Satzung beschlossen. Der Gemeinderat hat die vorliegende Be-
grindung zum Bebauungsplan gebilligt.

7 Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 82/2 , Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung als
Satzung wurde am __._ .2025 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hin-
gewiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung wahrend der Dienststunden in der Verwaltung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1 Planungsanlass, Ziele und Erfordernis der Planung

1.1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Planungen der DECATHLON Deutschland SE & Co.
KG am Standort Schwetzingen den bestehenden Store — in direkter baulich-raumlicher Nahe zum be-
stehenden Decathlon Logistikzentrum — auf eine Verkaufsfliche von insgesamt 2.200 m? zzgl. 200 m?
AuRenverkaufsflache zu erweitern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden vordergriindig nachfolgende Ziele verfolgt:

- Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes i.S.v. § 11 BauNVO zur Entwicklung bzw. Erweite-
rung eines Decathlon-Sportfachmarktes mit einem eindeutigen Verkaufsflachen- und Umsatz-
schwerpunkt bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter Beriicksichtigung der Vorgaben
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwetzingen sowie der Ergebnisse der einzelhandels-
bezogenen Auswirkungsanalyse des Unternehmens immakomm AKADEMIE GmbH mit Stand
Marz 2023

- Vereinbarkeit mit den Gbergeordneten Zielen der Raumordnung, wozu parallel ein entspre-
chender Antrag auf Zielabweichung (hinsichtlich Integrationsgebot — Plansatz 1.7.2.5 des Ein-
heitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar i.V.m. zentrenrelevanten Randsortimenten Plansatz
1.7.3.3 des einheitlichen Regionalplanes Rhein Neckar sowie hinsichtlich des Kongruenzgebo-
tes — Plansatz 3.3.7.1 Landesentwicklungsplan BW 2002 und Plansatz 1.7.2.3 des Einheitlichen
Regionalplanes Rhein-Neckar) seitens der Stadt Schwetzingen eingereicht und mit Entschei-
dung des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 30.09.2024 erteilt wurde

- Nutzung von Synergieeffekten durch die unmittelbare bauliche-raumliche Anordnung in Bezug
zu dem an Standort bestehenden Logistikzentrums (v.a. hinsichtlich interner Arbeitsablaufe),
wodurch auch bzgl. einer moglichen Standortalternativenpriifung keine sonstigen Flachen im
Gemeindegebiet in Betracht gezogen werden

- Schaffung und Erhalt von Arbeitsplatzen sowie zugleich einer entsprechenden Starkung der
Stadt Schwetzingen als Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort sowie als Mittelzentrum, zent-
ral gelegen in der Region Rhein-Neckar

- Sicherung und auf die Erweiterung bezogener Ausbau des Warenangebotes am Standort
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1.2 Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist notwendig,
um die angestrebten Betriebserweiterungen der DECATHLON Deutschland SE & Co. KG am bestehen-
den Standort zu ermoglichen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nr. 82/2 ,,Ehemaliges Ausbes-
serungswerk”, 2. Teilanderung” soll daher die planungsrechtliche Grundlage fiir die beabsichtigte be-
triebliche Erweiterung geschaffen werden.

Fiir den Bereich der beabsichtigten Bebauung existiert derzeit ein rechtskraftiger Bebauungsplan — Nr.
82 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk” — 1. Teilanderung (2012) — der fir zugrungeliegenden Geltungs-
bereich eine gewerbliche Entwicklung sowie einen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben vorsieht.
Die Umsetzung des Vorhabens bedarf jedoch einer entsprechenden 2. Teildanderung, die die bauliche
Realisierung auf Basis eines festgesetzten Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO ermoglicht.
Parallel bedarf es einer entsprechenden Teilanderung des Flachennutzungsplanes 2020 des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim, der gegenwartig fir das Projektgebiet eine Gewerbliche
Bauflache ausweist. Auch hier wird die Ausweisung einer Sonderbauflache mit entsprechender Zweck-
bestimmung erforderlich.
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2 Lage und GréRe des Plangebietes / Abgrenzung Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Schwetzingen und bietet zugleich eine autokun-
denorientierte Lage an der B535 zwischen Schwetzingen und Plankstadt auf der ehemaligen Flache des
Ausbesserungswerks. Das Plangebiet umfasst einen raumlichen Geltungsbereich von ca. 2,0 ha. Das
Plangebiet ist gegenwartig ungenutzt und soll entsprechend der vorliegenden Baurechtschaffung pro-
aktiv einer einzelhandelsbezogenen Nutzung zugefiihrt werden.

Abbildung 1: Lage des Planstandort im Luftbild

Quelle: Stadt Schwetzingen
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Dem raumlich abgegrenzten Geltungsbereich zugeordnet sind folgende Flurstiicke: 1366, 1377/2,
1377/15 sowie 1377/17 (alle tlw.).

N

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/2 ,, Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teildnderung

Quelle: Stadt Schwetzingen
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3 Stadtebauliche Konzeption

Das dem Bebauungsplan Nr. 82/2 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teildnderung zugrunde lie-
gende stadtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung des bisherigen Decathlon-Fachmarktes auf ins-
gesamt 2.400 m? Verkaufsflache inkl. 200 m? AuRenverkaufsflache vor. Die Sortimentsstruktur hat den
eindeutigen Schwerpunkt im Bereich der nach dem Sortimentskonzept der ,Schwetzinger Liste” nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten. Derzeit umfasst der bestehende Fachmarkt eine Verkaufsflache von
799 m? zentrenrelevanter Sortimente. Dieser Fachmarkt wird im Rahmen der Neuplanung aufgegeben
und die bereits vorhandenen Verkaufsflachen in diese eingestellt. Durch die direkte Anbindung an das
bestehende Logistiklager entstehen entsprechende Synergieeffekte zwischen Distributionszentrum

und kiinftigem Markt.

ENTWURFSPLANUNG
:IEGBAU DECATHLON STORE SCHWETZINGEN

Grerahsfer Str. 100
68723 Schwetzingen

Planichait:

LAGEPLAN DACHAUFSICHT

Bauherr.
DD Unternehmensentwickiungs GmbH
Vertroten durch

Filsatee 19
73207 Piochingen

Planung;
architektur krick
kurt-schumacher-str, Sh

67663 kaisersioutem
mobil +4963 68 24 201 sema krick, dipl -ing, [ orchitektin

Massstab Dotum Gezeichnet Plan-Nr.
L] 1500 04122024 sema krick ENT_DEC_LP_05

Abbildung 3: Lageplan der GesamtmalRnahme

Quelle: DECATHLON Deutschland SE & Co. KG, Stand 12/2024

Die ErschlieBung erfolgt Giber die Grenzhofer StralRe, sodass entsprechend vorgesehene Stellplatzanla-
gen unmittelbar anfahrbar sind. Die Eingangssituation des Marktes ist nach Osten zu den vorgelagerten
Stellplatzflachen ausgerichtet. Unmittelbar entlang des Eingangsbereichs wird die AuBenverkaufsfla-
che angeordnet, auf der vorwiegend Waren des nicht zentrenrelevanten Sortiments Campingartikel
ausgestellt werden sollen. Entsprechend des kiinftigen Bedarfs werden neue Stellplatzanlagen fiir den
ruhenden Kundenverkehr vorgesehen.



Stadt Schwetzingen 07.05.2025

Bebauungsplan Nr. 82/2 ,,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teilinderung — Textfestsetzungen Seite 9 von 37
Dariber hinaus lassen sich fiir das Plangebiet nachfolgende Standortfaktoren definieren:
- Verkehrsglinstige Lage mit einer guten Erreichbarkeit tiber die B 535

- Anbindung an den OPNV vor Ort vorhanden, auch eine Anbindung nach Schwetzingen iiber
das bestehende FuR- und Radwegenetz ist vorhanden

- Ausreichend grofRer Flachenzuschnitt in ebenerdiger Lage mit guter Erreichbarkeit

- Direkte Lage am bestehenden Logistikzentrum, damit keine zusatzlichen Verkehrsbewegun-
gen zur Belieferung des Fachmarktes

4 Planungsalternativen und Alternativstandorte

Planungsalternativen sowie mogliche Alternativstandorte flir die Realisierung der vorliegenden Pla-
nung kénnen aus Sicht der plangebenden Gemeinde im Rahmen der zu treffenden Abwagungsent-
scheidung ausgeschlossen werden. Das Plangebiet mit dem jetzigen Distributionszentrum sowie dem
aktuell mit 799 m? VK bestehenden Stores kann als ,,gewachsener Standort” in der Nutzung durch DE-
CATHLON Deutschland SE & Co. KG betrachtet und in seiner raumlichen Pragung bezeichnet werden.
Aus Grinden der arbeitsorganisatorischen Synergieeffekte in der direkten raumlichen Ndhe zwischen
Verkaufsstore und Distributionszentrum kommen keine Alternativstandorte zur Realisierung des ge-
planten Stores in Frage. Auch entsprechende Planungsalternativen entfallen hierdurch, da eine direkte
bauliche Verbindung zwischen dem neuen Store sowie des bestehenden Distributionszentrums ge-
plant ist.
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5 Ubergeordnete Planungsvorgaben, bauleitplanerische Ausgangssituation und weitere Rah-
menbedingungen

5.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.
Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungs-
programm (LEP) Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 sowie im Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar aus dem Jahr 2014 (befindet sich aktuell in Fortschreibung) festgelegt.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur GroRflachig-
keit Gberschreitet (derzeit ab 800 m? Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Basis der Regelvermutung
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu priifen, welche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung in der Standortgemeinde sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit die Vorgaben der BauNVO sowie des LEP Baden-Wiirttemberg (sowie des
Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar) zu prifen. Bezogen auf EinzelhandelsgroBprojekte gelten
demnach folgende Prifkriterien:
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Grafik: Einschlagige Prifkriterien gemalt Landesentwicklungsplan respektive Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg

= [Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelzgrofiprojekts vorrangig an stadiebaulich
integrierten Standorien zu emichten. Letztlich 2oll dadurch ein méglicher Funkiionsverust, der
migist durch Einzelhandel gepragten Innenstadie bzw. zentralérilichen Funktionsbereiche ver-
hindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrauchemahe Versorgung mit Gi-
temn des taglichen Bedarfes ab und bericksichtigt als Kriterium fiir eine verbrauchermahe Ver-
sorgung die Kriterien fullldufige Emmeichbarkeit des Planstandories bzw. Erreichbarkeit via
OPNV.

= [Das Konzenirationsgebot gibt vor, dass grolflachige Einzelhandelsbetriebe in der Begel nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden scllen (vgl. Landesentwicklungsplan Baden-
Wiirttemberg, Plansatz 3.3.7). Grolflachige Einzelhandelsbetriebe kommen hingegen auch in
Gemeinden ohne zentralorifiche Funktion in Betracht, wenn dies nach raumstrukturellen Gege-

benheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

= [Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgrotprojekt in das zentraldrtliche
System einfligen muss. Eine Veretzung des Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbe-
reich eines Vorhabens den zentralarilichen Verflechiungsbereich der Standortgemeinde wesent-
lich Gberschreiten wiirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen, wenn mehr alz 30% des Lim-
gatzes aus Raumen aullerhalb des regicnalplanerisch definierien Verflechtungsbereiches der
Standorigemeinde generiert werden (vgl. hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelzerlasses).

= [Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Grélke oder
Folgewirkungen des Einzelhandelsgrolprojekies sowohl das stadtebauliche Gefige als auch
die Funktionsfahigkeit der Versorgungskeme sowie die wverbrauchemahe “Versorgung der
Standorigemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen. Gemal Einzelhandels-
erass und letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht urwesentlichen Beeintrachtigung
auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungzsrelevanten Sorimenten mit einem Umsatz-
verlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
liegt dieser Schwellerwert bei 20%%. (vwgl. hierzu auch Abschnitt 3.2 2 3 des Einzelhandelzerlas-
583).

Cuelle: imakornm ARADEMIE, 2023,

Die Analyse der jeweiligen Einhaltung oder mogliche ZielverstoRe der Priifkriterien erfolgte gutachter-
lich durch eine projektbezogene Auswirkungsanalyse der immakomm AKADEMIE GmbH mit Stand
Marz 2023. Die Ergebnisse und entsprechende Auswirkungen werden im Rahmen der Auswirkungen
der Planungen weitergehend erlautert.
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5.1.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014 weist am Planstandort eine Siedlungs-
flache Industrie und Gewerbe (Planung) aus, diese schliet sich nordlich an das Vorranggebiet ,,Ehe-
maliges Ausbesserungswerk und benachbarte Gewerbegebiete” an.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014

Quelle: Verband Region Rhein-Neckar, abgerufen unter: https://www.m-r-n.com/was-wir-tun/themen-und-projekte/pro-

jekte/einheitlicher-regionalplan

Zudem trifft der Regionalplan in Kapitel 1.7 (Einzelhandelsprojekte — Einkaufszentren, groRflachige Ein-

zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe) folgende relevante Aussagen:


https://www.m-r-n.com/was-wir-tun/themen-und-projekte/projekte/einheitlicher-regionalplan
https://www.m-r-n.com/was-wir-tun/themen-und-projekte/projekte/einheitlicher-regionalplan
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1.7.2 Allgemeine Vorgaben
1.7.2.1 Raumardnerische Verfraglichkeit (Z)

Die raumordnerische Verfraglichkert von Einzethandelsgrolprojekfen isf gemal £ 1.7.2.2 bis
Z 1.7.2. 5 nachzuweizen.

1.7.2.2 Feniralitdtsgebot (Z)

Einzelhandelsgrofprojekie sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-Wiirl-
temberg in den Unterzeniren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gift dies auch in den Grundzentren
fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkawfsfiache.

Ausnahmsweise kommen fir Einzethandelzgrofiprojekie auch andere Standorigemsindan in
Befracht, wenn dies ausschiiefllich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine
negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fir den baden-wiri-
tembergischen Teil gift die Ausnahmeregelung fir andere Sfandarigemeinden auch dann,
wenn diese in Verdichiungsrdumen liegen und mit Siediungsbersichen benachbarter Ober-,
Mitiel- oder Unferzeniran zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis £ 1.7.2.5 gelten entspre-
chend.

1.7.2 3 Kongruenzgehat (£)

Verkaufsflache, Warensoriiment und Einzugsbersich van Einzelhandelsgrofprojekten

sind insbesondere auf die Einwohnerzahl! der Standorfgemeinde und deren Verfiechfungsbe-
reich sowie auf die zentralortliche Funktionssiufe abzustimmen. Dabei darf der zentraldrifiche
Verflechfungsbereich nicht wesentlich liberschritten werden.

1.7.2.4 Beeintrachtigungsgebot (Z)

Einzethandeisgrofprojekie diirfen die staofebauliche Entwickiung, Ordmung und Funktionsfa-
higkeit der Sfadgif- und Qriskerne der Sfandorigemeinde, anderer Zentraler Orfe sowie die
Nahversorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeinfrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebat (£)

Einzelthandeisgrofprojekie sind an stidiebaulich infegrierfen Standorfen anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nichf zenfrenrelevanten Warensariimenten (vgl. Sor-
timentsliste; Begriindung zu £ 1.7.3.3) entsprechend £ 1.7.3.2. auch andere Standorte in Be-
fracht

1.7.2.7 Emreichbarkeit (G)
Neue Standorte fiir Einzelhandelsgrofprojekte sallen mit einem entsprechend der Grile so-
wie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen dffentliichen Personennahverkehr

{OPNV) emreichbar sein.

1.7.3 Rdumiiche Zuordnung

1.7.3.1 Zeniraloriliche Standoribereiche fiir Einzelthandelsgrolprojekie (Z)

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind
Einzethandeisgrofprojekie in den in der Raummidzungskarfe gebietsschar fesigelegien
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~Lentraldrilichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgrofprojekte” anzusiedeln. Die Auswei-
sung. Emichiung und Erweiterung von Einzelhandelsgrolprojekten mit zentrenrelevanten
Sortimenten (vl Sarfimentsiiste in der Begrindung) ist nur in diesen Standortbereichen zu-
lassig.

Einzethandeisgrofprojekie mit zentrenrelevanten Sartimenten, die ausschiiellich der Nah-
versorgung dienen (vgl. Sorfimentsliste; Begriindung zu £ 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise
auch an anderen integrierten Standaorten in Befracht, sofem keine schidlichen Wikungen
insbesondere auf .zenirale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB" und die verbraucher-

nahe Versorgung der Standorfgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Orfskeme zu
enwarten sind.

1.7.3.2 Ergdnzungsstandorte fiir Einzethandelsgrolprojekte (£)

Einzethandelsgrofprojekie mit nichi-zentrenrefevanten Sorfimenten sind auch in den in der
Raumnuizungskarie gebietsschar festgelegten Erganzungssfandorfen flir Einzelhandeds-
grofprojexte” zuldssig, sofem fir solche Betriebe in den Zendraldrilichen Standortbersichen
fiir Einzeihandelsgrafiprojekte” keing geeigneten Fldchen zur Verfligung stehen.

Im Einzeifall isf die Ausweisung, Ermchfung und Erweiferung von Einzelhandelsgrollprojekten
mit nichi-zentrenrefevanten Sorfimenten aulerhalb der Ergdnzungsstandorte flir Einzelhan-
delsgrofiprojekis” ausnahmsweiss maglich, wenn in diesan keine geeigneten Fldchen ver-
flighar sind, die raumardnensche Verfraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird
und sich das Varhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfigt.

1.7.3.3 Zentrenrelevanie Randsorfimente (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den . Ergaénzungsstandorfen fir Einzelhandelsgrof-
projekte” sowie in den unter £ 1.7.3.2 definierten Ausnahmefallen zuldssig, sofern sie gemal
Z 1.7.2 1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der
Gesamiverkaufsfdche, hochsiens jedoch 800 m= Verkaufsflache zu begrenzen.

Sortimentsliste: Die regionale Sortimentsliste (die ausschlieBlich zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente ausweist) weist Sportartikel als zentrenrelevant aus, ohne genauere Spezifizierung.

Fiir die relevanten Sortimente erfolgt folgende Auflistung:

Zentrenrelevante Sortimente:
»  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
»  Sportartikel
»  Baby-'Kinderartikel

Micht zentrenrelevante Sorfimente:
v Keine Auflistung vorhanden

Aufgrund der nach dem Einheitlichen Regionalplan méglichen Abweichung kommunaler Sortiments-
listen, in Abstimmung mit dem Verband Region Rhein-Neckar, kénnen grofteilige Sportgerate im Rah-
men von kommunalen Einzelhandelskonzepten als nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft wer-
den, wie es in Schwetzingen somit auch zuldssigerweise erfolgt ist. Campingartikel sowie auch Fahrra-
der und Fahrradzubehor werden hingegen in der regionalen Sortimentsliste nicht entsprechend auf-
geflihrt. Aus regionalplanerischer Sicht sind alle dort nicht gelisteten Sortimente und solche, die sich
nicht eindeutig den genannten Sortimenten zuzuordnen sind, als nicht zentrenrelevant anzusehen.



Stadt Schwetzingen 07.05.2025

Bebauungsplan Nr. 82/2 ,,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teilinderung — Textfestsetzungen Seite 15 von 37
5.2 Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim weist
fiir das Plangebiet eine gewerbliche Nutzung aus. Dementsprechend bedarf es einer parallelen Teilan-
derung des Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Ausweisung einer entsprechenden Son-
derbauflache. Das Verfahren zur parallelen Teildnderung erfolgt durch den Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2020
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5.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der seit 2012 bestehende rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 82 , Ehemaliges Ausbesserungswerk” — 1.
Teildanderung sieht fiir das vorliegende Plangebiet eine gewerbliche Entwicklung mit Ausschlussfunk-

tion flr Einzelhandelsbetriebe vor und bedarf daher auf Basis der zuvor genannten Planungsziele einer

entsprechenden 2. Teildanderung.
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Abbildung 6: Auszug rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 82 "Ehemaliges Ausbesserungswerk" - 1. Teilinderung

Quelle: FIRUmbH, Kaiserslautern.
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5.4 Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwetzingen

Im Jahr 2019 hat die imakomm AKADEMIE GmbH das Konzept , Einzelhandelsanalyse und Nahversor-
gungskonzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen (,,Einzelhandelskonzept”) fortgeschrieben. Zudem
wurde zur planungsrechtlichen Umsetzung fiir die Stadt Schwetzingen auf Grundlage des Einzelhan-
delskonzeptes ein Umsetzungskonzept ausformuliert. Die Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept
sind darin konsequent aufgegriffen und um die notwendigen planungsrechtlichen Instrumente der Ein-
zelhandelssteuerung erganzt. Das Umsetzungskonzept wurde vom Gemeinderat der Stadt Schwetzin-
gen als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit interner Bin-
dungswirkung fiir Verwaltung und Gemeinderat am 18.12.2019 beschlossen. Die Sortimentsliste der
Stadt Schwetzingen sieht demnach folgende Zuordnung der fiir das vorliegende Vorhaben relevanten
Sortimente vor:

Auszug aus ,Schwetzinger Sortimentsliste” (2019)°
Fentrenrelevante Sortimente:

+  Bekleidung {darunter auch Sportbekleidung)
#  Kleinteilige Sportartikel
#  Schuhe (auch Sportschuhe)

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

Fahmader und Fahrradzubehdr {mit Einzelfallprifung)

Grolteilige Sportartikel

Campingartikel

Waffen, Angel-, Reit- und Jagdbedarf {ochne Bekleidung im Hauptsoriiment)

Die , Schwetzinger Sortimentsliste” ist nicht vollstandig abgebildet. Es werden an dieser Stelle nur die
fiir das Vorhaben relevanten Sortimente aufgefiihrt.

Im Bereich Fahrrader und Zubehor ist eine Zuordnung zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vorgesehen, die eine Einzelfallpriifung zum Schutz des Bestandes in der Schwetzinger Innenstadt um-
fasst. Aufgrund der notwendigen Rahmenbedingungen (Abtransport, Platzbedarf durch Testflachen
und ein immer breiter werdendes Angebot) kann eine Zentrenrelevanz des Sortimentes zur zeitgema-
Ren Aufstellung der Angebote kaum noch umgesetzt werden.

Die rdaumliche Einzelhandelsstrategie ergibt sich im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Uber die
Grundsatze der Einzelhandelssteuerung. Diese sehen mit Relevanz fiir das vorliegende Vorhaben vor:
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1a  innenstadirelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) soll kiinffig grundséizich nur noch im zent-
ralen Versorgungsbersich van Schwefzingen angesiedelt werdan. Dies gilf sowoh! fiir grolf&chi-
gen als auch Keinflachigen innensfadirelevanten Einzethandel, soweif nicht regicnalplanensche
Vorgaben (z.B. die Festsefzung des Zentraidrtiichen Standovtbereichs) enfgegensishen.

(.J

1e  Fiir den innenstadirelevanien Einzeihande! gilt: Abweichungen von den Grundséfzen Ta-d sind
in jedem Falle zv begrinden. Sie sollen nur dann dberhaupt moglich sein, wenn falgende Bedin-
gungen erfiilt sind:

Jedes Vorhaben, gleich ob grofi- oder kleinflachig, ist bel Abweichung einer Einzelfalipridung zu
urterziehen. Das Vorhaben muss zwingend zweil Bedingungen erfiillen:

Bedingung 1- Das Vorhaben dar nachweislich keine schidigenden sfadfebaulichen Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich ausidsen,

LIND

Bedingung 2: Mit dem Varhaben muss gleichzeitig eine nachweisbare Stdrkung des zenitralen
Versorgungsbereiches oder des gesamien Einzethandelsstandortes verbunden sein. Nachzuwei-
sen ist mindesfens einer der folgenden Effexts:

= Mt dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiediung kausal direkt ver-
bundens Starkung des zenfralen Versorgungsbersiches,

= gurch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erhdhung der Zentralitét innerhalb des rele-
vanten Haupisorfimentes,

= gurch das Vorhaben kann eine génziich neue Zielgruppe fiir den Einzelhandelssiandort
aschwetzingen gewaonnen werden, eine Zelgruppe also, dis bisher den Einzelhandels-
standart Schweizingen nichi oder kaum frequendiert hat,

= it dem Vorhaben werden quantialiv belegbare positive Kopplungseffekie fur den zeni-
ralen Versorgungsbereich ausgelbst, d.h. ein Einkauf beim zu prifenden Einzelhandels-
vorhaben wird nachweislich und héufig dann auch mit einem Innenstadibesuch verbun-
den.?

Grundsaiz 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf bereits etablierte Einzelhandelsstand-
orte konzentriert und an sinzelnen Standorten ganzlich ausgeschlossen werden.

28  GrolfEchiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann gemall Vorgaben des Regionalplans
ausnafimsweise auch aullerhalb des Zenfraldrilichen Standoribereichs fiir Einzelhandelsgrolf-
projekie ausgewiesen werdan. Vorranglg zu priffende Standorte fiir groliflachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel sind in Schweizingen etablierte Einzelhandelssfandarie. An nicht etab-
lierten Einzethandelsstandorfen ist das jewsilige Vorhaben einer Einzelfalipriifiung zu unterziehen.
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Etablierte Binzelhandelsstandorte stellen insbesondere die Standarte

v GE Ziindholz

GE sidlich der Marstallstralle,

GE Hockenheimer Landsiralie

GE westliche Scheffelstralle und angrenzende Bereiche
MNardiicher Teill GE ehemaliges Ausbesserungswerk

dar.

Die Ansiediung van kieinflachigem nichi zentrenrelevantem Einzelhandel sall an bereils beste-
henden Einzelhandelsstandorten oder im zentralen Versorgungsbereich erfoigen. An nicht etab-
lierten Einzelhandelzstandorten ist das jeweilige Vorhaben ebenfalls einer Einzelfalipridfung zu
Lutterziehen.

Bei Ansiediungen von nicht zenfrenretevantem Einzelhande! (gleich, ob grofi- oder kleinflachig) sollen

zenirenrelevanie Randsorimente begrenzt werden. Sie sind nur zuldssig, wenn keine Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich und auf die Ziele des [ eithildes zu erwarfen sing,
was erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsidche bzw. abwei-
chend davon auf maximal 800 m? (im Einzelfall zu prifen®) gegeben ist, ggf. kann auch sine
nahere Bestimmung der zulassigen Sortimente mit einer jewsiligen maximalen Verkauf=fachen-
begrenzung erfordenlich sein. Dariiber hinaus muss das Randsortiment einen direklfen Bezug zum
Halmmudmem aufweisen (= branchentypisches zenlrenrelevantes Randsorfiment), die Dimen-
sionierung des zentrenrelevanten Randsorfimenis muss zudem mit dem Leitbild zur Einzelhan-
delssteuerung Zwischen Offersheim, Plankstad! und Schweizingen vereinbar sein.

Fir einzedne, nicht zentrenrelevante Sortimente ist bei einer geplanten Ansiediung auerfalb des
Zentralen Versorgungsbereichs eine Einzelfaliprifung erforderiich. Diese Sortimente sind feil-
weise noch in der Innenstadt vertreten baw. Tailsortimente konnen in der innenstadt vorkommen.
Dve Bereilstellung eines unfassenden Sortiments ist im Zendralen Versorgungsbereich aufgrund
nicht ausreichender Standorfvorausse{zungen [(notwendiger Flachenbedarf, Abtransport der
meizt spemigen Ware) mitfel- bis langfristig aber kaum moglich. Als nicht zentrenrelevante Sovti-
mente mit notwendiger Einzelfaliprifung werden ausgewiesen:

Fahrrader und Fahrradzubehor

= Tiere, Glter des zoologischen Bedarfz(z. B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume)

= (Groffelige Elektrowaren (z.B. Kithl- und Gefrierschrdnke, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrsplimaschinen)

= Beftwaren (z.B. Mairaizen, Lattenraste, Ober- / Unteragecken), Tapeten, Bodenbeldge
(inkl. Teppiche), Gardinenstangen

= [ampen und Leuchien, Leuchimittel

In der Einzelfallprifung sind noch vorhandene Ansiediungspofenziale oder nachweislich keine
schédioenden Auswirkunosn nachzuweisen:

07.05.2025
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Das Standortkonzept der Stadt Schwetzingen stuft den Planstandort als ,etablierten Einzelhandels-

standort” ein. Er ist somit ,vorrangiger Standort flr klein- und grofflachigen nicht zentrenrelevanten

Einzelhandel. Innenstadtrelevanter Einzelhandel wird als Hauptsortiment ausgeschlossen.
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5.5 Aussagen des Leitbildes zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Sch-
wetzingen

Im Jahr 2019 wurde das Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Sch-
wetzingen erarbeitet vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim auf Basis der von den Ge-
meinderaten beschlossenen Einzelhandelskonzepte fiir die drei genannten Kommunen, erarbeitet von
der imakomm AKDEMIE GmbH, fortgeschrieben. Ein zentraler Ansatz des Leitbildes ist die Starkung
der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen: ,Die Funktionsstarkung von Schwetzingen als Mittel-
zentrum wird von allen drei Gemeinden unterstiitzt. Oftersheim und Plankstadt streben keine Zulas-
sigkeiten an, die in Konkurrenz zu Schwetzingen als Mittelzentrum stehen kénnten.”

Dariber hinaus fokussiert Schwetzingen die Entwicklung seiner mittelzentralen Funktion auf die In-
nenstadt.

5.6 Grundsatzentscheidung der Stadt Schwetzingen zur Photovoltaik-Pflicht auf Stellplatzen in
Bebauungsplanverfahren

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung vom 24.07.2024 eine Grundsatzent-
scheidung zur Photovoltaik-Pflicht auf Stellpldatzen in Bebauungsplanverfahren getroffen. Im Zuge der
gesetzlichen Anforderungen zur Pflicht zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Stellplatzen wurde
die Grundsatzentscheidung zugunsten einer alternativen Regelung getroffen, um eine ausgewogene
und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Die Grundsatzentscheidung betrifft ausschlielich die Regelungen, die im Verfahren zu Bebauungspla-
nen zu Grunde gelegt werden. Gemal § 23 Abs. 1 Nr. 2 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsge-
setz BW (KlimaG BW) gilt die Photovoltaikpflicht beim Neubau eines offenen Parkplatzes mit mehr als
35 Stellplatzen Uber 60% der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache. Die Pflicht entfallt,
wenn sie sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, z.B. Festsetzungen zur Begriinung in
Bebauungsplanen.

Mit vorliegender Grundsatzentscheidung raumt die Stadt Schwetzingen der Begriinung von Stellplatz-
anlagen eine Vorrangfunktion ein, da Stellpldtze oft einen beschrankten Raum bieten und die gleich-
zeitige Nutzung von PV-Anlagen und Begriinung nicht immer umsetzbar ist. Daher soll der stadtebau-
liche Fokus auf die Pflanzung von Badumen und andere BegriinungsmaRnahmen gelegt werden.

Zur Kompensation sollen folgende Leitlinien in die Bebauungsplanverfahren einflieRen:

- Photovoltaikanlagen sollen mindestens 70% der Dachflachen von Neubauten bzw. maRgeblich
erneuerten (Sanierung) Dachflachen abdecken. Von der Dachflache sind notwendige Mindest-
abstdande, Wege zur Wartung und evtl. durch Aufbauten verschattete Bereiche abzuziehen (bei
§ 6 Abs. 1 Nr. 2 PVPf-VO erhoht sich der erweiterte Nachweise ebenso um 10% auf 85%)

- Entfall der nach § 6 Abs. 3 PVPf-VO Mdglichkeit der Reduktion der Photovoltaikpflicht bei 6f-
fentlich-rechtlicher Pflicht zur Dachbegriinung
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- Die PV-Pflicht auf Parkplatzflachen entféllt, stattdessen wird eine Baumpflanzungspflicht ein-
gefihrt

Der Gesetzgeber eroffnet bereits heute durch § 23 Abs. 6 KlimaG BW die Moglichkeit von der Pflicht

der Errichtung einer PV-Anlage auf Stellplatzen zu befreien.

Neuausrichtung des Stidtebaulichen
Fokus 1

. Baum mit 18 - 20cm Stammumfang

I offener Stellplatz II II II I

Erhdhung der Verpflichtung von Photovoltaik auf
Dachern von 60% auf 70%

sowie ‘llmlll

Entfall der Reduktion der Photovoltaikpflicht bei _
Dachbegriinung (§ 6 Abs. 5 PVPf-VO) 60 Stellplatze = mind. 18 Baume

Abbildung 7: Auszug Grundsatzentscheidung der Stadt Schwetzingen vom 24.07.2024

Quelle: Stadt Schwetzingen
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6 Planinhalte und deren Begriindung

6.1 Art der baulichen Nutzung

,Sonstiges Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb — Sportfachmarkt”

Entsprechend der dargelegten stadtebaulichen Zielsetzung wird flir das Plangebiet ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Grolflachiger Einzelhandelsbetrieb ,,Sportfachmarkt” gem. § 11
Abs. 3 5.1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Zugleich regeln die getroffenen Festsetzungen die zuldssigen Sor-
timente sowie Verkaufsfliachen. Letztere werden mit einer VKmax von 2.400m? inkl. 200 m? AuRenfl3-
che festgesetzt. Zugleich wird die MindestgroRe der Verkaufsflichen MindestVK auf 1.800 m? festge-
setzt, um sicherzustellen, dass nur ein entsprechender Sportfachmarkt im Plangebiet errichtet werden
und somit der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplans Rechnung getra-
gen wird. Die festgesetzten Verkaufsflachen resultieren hierbei aus vorherigen Abstimmungen mit
dem Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim sowie dem Regierungsprasidium Karlsruhe. Zu-
dem griinden die zuldssigen Sortimente und Verkaufsflachen auf den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse, die durch das Unternehmen imakomm AKADEMIE GmbH 2023 durchgefiihrt wurde. Durch die
Vorgaben der zuldssigen Sortimente und Verkaufsflichenobergrenzen werden die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des Sportfachmarktes sowie die hiermit méglicherweise einhergehenden raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen regle-
mentiert und auf ein vertragliches Mal begrenzt.

Der Verkaufsflichenschwerpunkt der zuldssigen Sortimente liegt hierbei im Bereich der nicht zentren-
relevanten Angebotsstruktur. Bezogen auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen umfasst
dies folgende Sortimente (es werden nur die Sortimente aufgefiihrt mit Relevanz fir das Planvorha-
ben):

Auszug aus ,Schwetzinger Sortimentsliste® (2019)2
Fentrenrelevante Sortimente:

* Bekleidung (darunter auch Sportbekleidung)
» [Kleinteilige Sportartikel
s  Schuhe (auch Sportschuhe)

Micht zentrenrelevante Sortimente:

Fahrrader und Fahrradzubehdr {mit Enzelfallprifung)

Grolieilige Sportartikel

Campingartikel

Waffen, Angel-, Reit- und Jagdbedarf {ohne Bekleidung im Hauptsoriment)

Der zulassige Anteil des zentrenrelevanten Sortimente wird auf 800 m? der Verkaufsfliche begrenzt.
Die zulassigen Verkaufsflachenanteile der nicht zentrenrelevanten Sortimente werden entsprechend
der Vorgaben der Regionalplanung sowie in Abstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung be-
grenzt.
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,Gewerbegebiet GE”

Der Bereich des gegenwartig bestehenden Decathlon-Stores wird in die vorliegende Teildnderung auf-
genommen. Die Zulassigkeit umfasst hierbei die Realisierung von Gewerbebetrieben aller Art, Lager-
hauser und 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fiir sportli-
che und gesundheitliche Zwecke.

Hingegen als unzuldssig werden Einzelhandelsbetriebe, Lagerplatze, Tankstellen, Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle und soziale Zwecke, Vergniigungsstatten aller Art sowie Sexshops und Beherbergungsbe-
triebe und Geb&dude und Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO (§ 1 Abs. 5 BauNVO). Der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt durch die raumordnerische Vorgabe, dass mit Realisie-
rung des neu geplanten Stores, der bestehende Store mit seiner gegenwértigen VK von 799 m? aufge-
geben werden muss. Diese VK ist in den neu entstehenden Store einzubeziehen. Diese Regelung geht
aus den Auflagen der positiven Entscheidung des Regierungsprasidiums Karlsruhe zum beantragten
Zielabweichungsverfahren der Stadt Schwetzingen hervor. Zudem erfolgt die Vorgabe, dass der Inha-
ber der Baurechte fiir den bestehenden Sportfachmarkt gegeniiber der zustdndigen unteren Bau-
rechtsbehorde auf bestehende Baurechte fir Einzelhandelsnutzungen am gegenwartig bestehenden
Standort verzichtet (Aufgabe der Baugenehmigung).

Zugleich soll aber eine gewerbliche Fort- und Nachnutzung weiterhin gewahrleistet werden, wodurch
die entsprechenden Zuldssigkeiten definiert werden. Der Ausschluss der Ubrig genannten Nutzungen
erfolgt, um stadtebaulich negative Entwicklungen zu vermeiden, da die jeweiligen Eigenarten nicht der
geplanten Nutzung des Vorhabens entsprechen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Als MalR der baulichen Nutzung gem. § 16 Abs.2 BauNVO wird im Plangebiet festgesetzt
- die zulassige Grundflachenzahl GRZ sowie
- die Hohe der baulichen Anlagen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird in samtlichen Nutzungskategorien mit einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache zulassig ist. Die festgesetzte Grundflachenzahl ergibt sich aus den Anfor-
derungen der Nutzungen und ermoglicht die Errichtung der vorgesehenen Art der baulichen Nutzung.

Ebenfalls wird entsprechend den Zielsetzungen der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption
die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlage (Sportfachmarkt) auf 118,0 m lGber Normalhéhennull
(NHN) festgesetzt. Die maximale Gebdudehohe (GHmax) bei Flachddchern entspricht dem MaR der
Oberkante des Erdgeschossrohfubodens und dem oberen Anschluss der AuBenwand (Attika).
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Die entstehende Hohe des kiinftigen Stores betragt ca. + 13,02 m OK Attika, was zur vereinfachten
Veranschaulichung wie folgt dargestellt ist:

ca, +13.02 OK Attika

7

Dachbegrinung

ca. +7.27 OK Attika

N

AN 0K +4.13

UK Binder +5.50

IR I I

UK+3.50

Abbildung 8: Ansicht Systemschnitt zur Veranschaulichung der geplanten Gebdudeh6he

Quelle: Entwurfsplanung architektur.krick

Ausnahmsweise kann die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen um bis zu 2,50 m (iberschritten
werden, um die Umsetzung technischer Aufbauten zu erméglichen. Die festgesetzte Uberschreitung
steht in einem angemessenen Verhaltnis zur baulichen Gesamtgrofie des Vorhabens und ist somit stad-
tebaulich aus Sicht der plangebenden Gemeinde vertretbar.

6.3 Bauweise

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der Gebdude mit Gebaudeldangen von
mehr als 50,00 m zuldssig sind, um planungsrechtlich gewisse Flexibilitaten in der baulichen Umsetzung
zu ermoglichen. Zudem bedingt die festgesetzte Gesamtverkaufsflache des geplanten Stores einer ent-
sprechenden baulichen GréRe, die durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise ermdoglicht
wird.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubare Grundstiicksflaiche wird gem. § 23 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung von all-
seitigen Baugrenzen. Diese orientieren sich konkret am stadtebaulichen Konzept, dass dem vorliegen-
den Bebauungsplan zugrunde liegt.
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6.5 Flachen fiir Stellplatze

Der Uberwiegende Flachenanteil des Grundstiicks wird fiir die Stellplatzanlage einschlieBlich der Zu-
fahrten bendtigt. Dementsprechend erfolgt fir diese Flachen die Festsetzung als Flachen fiir Stellplatze
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

6.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb und auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des Standortes derar-
tiger Nebenanlagen einzurdumen. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind ebenfalls auch auler-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Vor dem Hintergrund der vorliegenden Planung
geht hieraus auch keine ungeordnete Entwicklung hervor, sodass die Zuldssigkeit der Nebenanlagen
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen vertretbar ist. Es wird festgesetzt, dass Einrichtun-
gen und Anlagen fir die Kleintierhaltung, aufgrund ihrer immissionsbezogenen Auswirkungen auf die
Umgebung, unzulassig sind.

6.7 Verkehrsflachen

Es erfolgt eine zeichnerische Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit den
Bezeichnungen ,,prVi — Zufahrt Lager” und ,prV, — Zufahrt Stellplatze®, um gezielt die gebietserschlie-
Renden Verkehrsinfrastrukturen zu definieren. Auf Basis der zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon-
zeption wird im Rahmen der Planzeichnung dargestellt bzw. unterschieden in Teilbereiche mit Ein- und
Ausfahrt sowie ohne Zufahrtsmaglichkeiten entlang der 6stlich gelegenen 6ffentlichen Erschliefungs-
strale.

6.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen fiir Versorgungsanlagen sind innerhalb und aulRerhalb der liberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Diese dienen der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser oder fiir sonstige Mallnahmen der Wasserwirtschaft und Telekommuni-
kation.

6.9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der baulichen Realisierung werden entsprechende Anlagen zur Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes notwendig. Die versiegelten Flachen sind so
zu gestalten, dass Niederschlagswasser entsprechend zurilickgehalten und nicht direkt in die 6ffentli-
che Kanalisation eingeleitet wird. Die Niederschlagswasserriickhaltung ist mit dem Bauantrag durch
einen qualifizierten Entwasserungsantrag darzustellen.
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6.10  Offentliche und private Griinflichen

Entsprechend der zeichnerischen und textlichen Festsetzung von privaten Griinflachen ,,pG” erfolgt
vor dem Hintergrund einer stadtebaulich-6kologischen Gesamtentwicklung des Plangebietes. Konkre-
tisiert wird die Umsetzung durch eine festgesetzte Uberlagerung mit Flichen zum Anpflanzen von Biu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Férderung einer entsprechenden 6kologischen Viel-
falt und Nachhaltigkeit. Private Griinflichen tragen maRgeblich zur Okologie eines Stadtgebiets bei.
Sie bieten Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und fordern die Biodiversitat. Griinflachen sind essenziell
fir die Verbesserung des Stadtklimas. Sie tragen zur Kiihlung bei, indem sie durch Verdunstungskih-
lung die Lufttemperatur senken und den Wasserhaushalt stabilisieren. Gerade in stadtischen Ballungs-
raumen, in denen die ,, Warmeinsel-Effekte” durch den hohen Anteil an versiegelten Flachen verstarkt
werden, sind private Grinflachen von groRer Bedeutung fiir die Luftqualitdt und die Minderung von
Larm. Sie schaffen Pufferzonen, die die Auswirkungen des Verkehrs und anderer Lairmquellen mildern.

6.11  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

6.11.1 Befestigung von Grundstiicksflachen

Neu anzulegende Stellplatze, Wege, Zufahrten, Platze und sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind
so herzustellen, dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern kann, somit sind
entsprechende bauliche Realisierungen durch wasserdurchldssige Materialien zu gewahrleisten.

6.11.2 AuBenbeleuchtung

Flr die Beleuchtung des Plangebiets sind ausschlieRlich insektenfreundliche (LED)-lampen vorgesehen.
Den zur Beleuchtung genutzten LEDs fehlt der UV-Anteil, so dass Insekten die neuartigen Leuchtmittel
»ubersehen” und die Lampen nicht mehr umschwirren. LEDs konnen dariiber hinaus dynamisch regu-
liert werden und werden gedimmt, wenn ihre volle Intensitat nicht bendtigt wird. Insbesondere an den
zur offenen Landschaft gewandeten Gebaudeseiten und StraRen konnen dadurch die Emissionen von
Licht so weitestgehend vermieden werden.

6.12  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

6.12.1 Dachbegriinung

Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem MaRe Ersatzlebensraume fiir Offenland liebende Pflan-
zen- und Tierarten bereit. Als weitere 6kologische Funktion der Dachbegriinung ist auf die Verbesse-
rung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch die Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachbedeckung hinzuweisen.
Wahrend sich versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das Stadtklima negativ beeinflus-
sen, tragen begriinte Flachen zur Abkiihlung bei, was sich nicht zuletzt positiv auf die Lebens- und
Arbeitsverhaltnisse im Gebiet auswirkt. Eine solche Dachgestaltung tragt auch zur Verbesserung des
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Landschaftsbildes bei. Durch das Einbringen von Griinelementen als gliedernde und raumbildende Ge-
staltungselemente erfiillt eine Dachbegriinung stadtgestalterische Funktionen. Ferner ermdglichen
begriinte Dacher eine Verringerung der Beanspruchung des Dachaufbaus und insbesondere der Dach-
abdichtung durch Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch Schutz gegen Immissionen. Als wei-
tere 6konomische Funktion verbessert eine Dachbegriinung den winterlichen und sommerlichen War-
meschutz.

Die festgesetzte Substratstarke von 0,10 m wird als ausreichend erachtet, um gemal technischer Re-
gelwerke (Minimum von 0,08 m) eine Anwuchsgarantie zu gewahrleisten. Die festgesetzte Starke gilt
als marktiblich, um zugleich eine entsprechend positive Auswirkung auf die Regenriickhaltung zu ent-
falten. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 82 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk — 1. Teilanderung”
sieht eine Substratstadrke von 3-8 cm vor, wodurch im Rahmen der vorliegenden 2. Teildnderung eine

deutliche Verbesserung der Substratstarke und der damit verbundenen Anwuchsfahigkeit gegeben ist.

6.12.2 Bepflanzung von Pkw-Stellplatzen

Die getroffene Festsetzung einer Pflicht zur Bepflanzung auf Stellplatzen ist aus verschiedenen stadte-
baulichen, 6kologischen und klimatischen Griinden gerechtfertigt. Baume tragen signifikant zur Ver-
besserung der Luftqualitat bei, indem sie Kohlendioxid aufnehmen und Sauerstoff produzieren. Durch
die Pflanzung von Baumen auf Stellplatzen wird die Luftfilterung verbessert und die Bildung von Luft-
schadstoffen reduziert. Zudem sorgen Baume fiir eine Kithlung durch Verdunstung und Schattenwurf,
was das Mikroklima positiv beeinflussen kann — besonders auf versiegelten Flachen wie Stellplatzen,
die hdufig hohe Temperaturen erreichen.

6.12.3 Anlage privater Griinflachen (pG)

Pflanzflachen auf privaten Griinflachen leisten einen wichtigen Beitrag zur Biodiversitat und zum Na-
turschutz. Sie férdern die Ansiedlung von pflanzlichen Arten, die in stadtischen Gebieten durch die
verstarkte Bebauung und Versiegelung zunehmend seltener werden. Durch die Festsetzung von Pflanz-
flachen wird sichergestellt, dass die privaten Griinflichen nicht nur als ,,Bodenflache” existieren, son-
dern aktiv als griine Zone gestaltet werden. Das Ziel ist es, den griinen Charakter eines Gebiets zu
erhalten und zu férdern.

6.12.4 Begriinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Gewerbeflachen

Die MaRnahme dient der Minderung von Beeintrachtigungen durch die Versiegelung auf den Baufla-
chen. Neben den positiven Auswirkungen der begriinten Flachen auf das Mikroklima und dem Erhalt
der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese MaRnahme auch in begrenztem MaRe der Foérde-
rung eines Biotopverbunds, indem sie kleinflachige Trittsteinbiotope innerhalb des Plangebietes her-
stellt. Die entsprechenden Restriktionen in Bezug zur bestehenden 110-kV-Leitung sind entsprechend
zu beachten.

6.13  Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zugunsten des Versorgungstragers der 110-kV-Leitung wird ein entsprechendes Leitungsrecht festge-
setzt.
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6.14  Artenvorschlagsliste

Die Artenvorschlagslisten zur Gehdlzverwendung sind nicht abschlieBend. Fiir Anpflanzungen von Bau-
men und Strauchern wird auf die aktuelle Galk-StraBenbaumliste in der Fassung vom 30.08.2023 ver-

wiesen.

6.15 Technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien

Die Nutzung von Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodulen soll zu mindestens 70% flachendeckend
auf den Dachern der geplanten Nutzung installiert werden und somit einen nachhaltigen Beitrag zum
Klimawandel leisten. Zugleich dient es der Umsetzung der Grundsatzentscheidung der Stadt Schwet-
zingen zur Photovoltaik-Pflicht auf Stellplatzen in Bebauungsplanverfahren, um die vorgesehenen ent-
sprechenden KompensationsmaRnahmen umzusetzen. Der Ausbau erneuerbarer Energien stellt eine
wichtige MalRnahme zur Reduktion von CO2-Emissionen und zur Bekdmpfung des Klimawandels dar.
Solaranlagen auf Dachern férdern zudem die dezentrale Erzeugung von Energie und verdeutlicht zu-
gleich die 6kologischen Aspekte heutiger Stadtentwicklungen.

6.16 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden gestalterische Festsetzungen auf der Grundlage der LBO Baden-Wirttemberg in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um baugestalterische Mindestanforderungen an die Baukorper und teilweise
an die Freiflachengestaltung festzulegen.

6.17 Nachrichtliche Ubernahme

Die oberirdischen Leitungsverldaufe der 110-kV-Leitung sowie Bauverbotszone gemaR § 22 StrG entlang
der K 4144 werden nachrichtlich in die vorliegende Planung ibernommen.

6.18 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefiihrten Belangen tragen Anforderungen Rechnung, die
im Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhéltnisse an die Planung zu stellen,
bzw. die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen sowie durch betroffene Trager 6ffentlicher Belange bei
der Verwirklichung zu beachten sind. Mit der Aufnahme der Hinweise wird zu einer sachgerechten und
angemessenen Behandlung der geschilderten Themen beigetragen.
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7 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen des Vorhabens auf die Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche im Einzugsbereichl

Zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Planung und der hieraus moglicherweise
resultierenden raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO, ist von der imakomm AKADEMIE GmbH eine entsprechende Auswirkungsanalyse erstellt
worden.

7.1.1 Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die Sortimentsstruktur der geplanten Fachmarkterweiterung unterscheidet sich deutlich von den Sor-
timentskonzepten anderer Sportartikelanbieter. Diese haben ihren Angebotsschwerpunkt bei den so-
genannten ,Volkssportarten” (z.B. FuBball, Laufen, Tennis), wahrend ein Decathlon-Fachmarkt als Voll-
sortimenter sehr breit liber praktisch alle Sportarten aufgestellt ist. Das Angebot umfasst hierbei ins-
besondere auch Randsportarten. Darlber hinaus unterscheidet sich Decathlon von anderen Sportarti-
kelanbietern durch einen hohen Anteil von Eigenmarken. Wahrend Sportfachgeschéafte und Sportfach-
markte ihren Angebotsschwerpunkt bei Markenartikeln haben, bietet Decathlon ca. 80 % seines Sorti-
ments (bezogen auf den Gesamtumsatz) als Eigenmarken an.

1 Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen — imakomm AKADEMIE GmbH, Stand
Marz 2023.
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Die Auflistung der vorgesehenen Sortimente gestaltet sich wie folgt:

Vorgesehene Verkaufsflichen am Planstandort

Sortimente Verkaufsflache in m2

Sportbekleidung

(beispielsweise Bekleidung fir Outdoor, Laufen, Fahrrad,
Bademode)

In Schwetzinger Sortimentsliste Sortimentsbereich Beklei-
dung” zuzuordnen

Sportschuhe

(beispielsweise Sportschuhe, Wanderschuhe, Laufschuhe)
in Schwetzinger Sortimentsliste dem Sortimentsbereich
,Schuhe® zuzuordnen max. 900m?

Sonstige kleinteilige Sportartikel
(beispielsweise Inliner, Schlager, Rucksacke, sonstige
Helme, Balle)

Fahrrader und Fahrradzubehér®

(beispielsweise Fahrrdder, Schlauche, Licht, Schldsser,
Radhelme)

In Schwetzinger Sortimentsliste nicht-zentrenrelevant

max. 800 m?

Campingartikel und Zubehor

(beispielsweise |somatten, Schlafsdcke, Zelte, Vorzelte,
Campingmébel, Campingkocher, Beleuchtung, Campingdu-
schen, Feldbetten, Kiihltaschen, Campinggeschirr, etc )

1.600 m?
Sonstige grofiteilige Sportartikel
(beispielsweise Boote und Bootszubehdr, Tauchgerate (z.B.
Flaschen), Tore, Tischtennisplatten, Fitnessgroligerate (z.B.
Laufband, Cross Trainer))
GESAMTFLACHE PLANUNG: 2.400 m?
Anteil zentren- / nicht-zentrenrelevante Sor- max. 800 m2 1.600 m2
) timente 33-34% 66-67%

Abbildung 9: Sortimente des geplanten Vorhabens

Quelle: Auswirkungsanalyse immakomm AKADEMIE GmbH, Marz 2023.

Hinweis: Die Verkaufsflache fur Sortimente Fahrrader und Fahrradzubehér wird auf 300 m? begrenzt.
In Summe sind zusammen mit den zentrenrelevanten Sortimenten max. 900 m? zul3ssig.

Das Vorhaben in Schwetzingen stellt damit ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem
Schwerpunkt in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten dar. Gerade die geplanten Erweiterungsfla-
chen umfassen fast ausschliefSlich ein nicht-zentrenrelevantes Angebot. Fiir die zentrenrelevanten Sor-
timente wird die Grenze der Grol3flachigkeit entsprechend eingehalten. Die Einstufung der Zentrenre-
levanz nach Sortimenten erfolgt entsprechend auf Basis der Sortimentslisten des giltigen Regional-
plans sowie des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwetzingen.
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7.1.2 Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon-Store am Standort Schwetzingen /
Vereinbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die folgende Zusammenfassung stellt die wesentlichen Ergebnisse der Bewertung der raumordneri-

schen Prifkriterien zusammenfassend dar. Sdmtliche Begriindungen, Berechnungen und Details sind

den Ausfihrungen der Auswirkungsanalyse, welche als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt ist, zu

entnehmen.

Bewertung Vorhaben gemal Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot wiirde aufgrund der Ausnahmeregelung im LEP Baden-Wirttemberg als auch
im Regionalplan, die fiir das Vorhaben Decathlon als Vorhaben mit (iberwiegendem Flachenanteil im
nicht zentrenrelevanten Sortiment greifen, eingehalten. Im zentralen Versorgungsbereich Schwetzin-
gens bestehen keine ausreichend groBen Alternativflachen, ein , Erganzungsstandort fir Einzelhan-
delsgrofRprojekte” ist im Regionalplan Rhein-Neckar fiir Schwetzingen nicht vorgesehen. Da das Vor-
haben aber die 10%-Grenze fiir die zentrenrelevanten Randsortimente gemaf Regionalplan bei einer
Gesamtverkaufsfliche von 2.400 m? Uiberschreitet, stellt dies einen entsprechenden ZielverstoR dar,
wodurch ein entsprechender Antrag auf Zielabweichung seitens der Stadt Schwetzingen gestellt wurde
(siehe hierzu Kap. 7.1.3).

Bewertung Vorhaben gemald Konzentrationsgebot:

Das Konzentrationsgebot wird formal und faktisch fir das Vorhaben am Standort Schwetzingen mit
dem Erweiterungsvorhaben erfiillt, da die Kommune die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums
einnimmt.

Bewertung Vorhaben gemaR Kongruenzgebot:

Im Ergebnis der durchgefiihrten Auswirkungsanalyse wird das Kongruenzgebot nach gutachterlicher
Einschatzung in samtlichen Sortimenten auller dem Sortiment ,,Campingartikel und Zubehor” einge-
halten. Aufgrund des in diesem Sortiment hohen Umsatzanteils von auBerhalb des zentral6rtlichen
Verflechtungsbereiches ergibt sich jedoch in der Gesamtbetrachtung eine Nichteinhaltung des Kon-
gruenzgebotes, die die entsprechende Beantragung einer Zielabweichung erforderlich macht (siehe
hierzu Kap. 7.1.3).

Bewertung Vorhaben gemal Beeintrdchtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den weiteren Zonen und allen
Standortkommunen des Einzugsgebietes und im weiteren Umland eingehalten. Fiir die Stadt Schwet-
zingen sind keine negativen stddtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen in den betrachteten Sortimenten zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich bei

einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen und Sortimenten in einem Bereich, wonach in den
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Standortlagen durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
Zentrale Versorgungsbereiche und bestehende Versorgungsanlagen werden nicht gefahrdet.

Die Umsatzverteilungen im weiteren Umland betreffen vor allem die nachsten Decathlon Markte so-
wie heute im Online-Handel umgesetztes Kaufkraftvolumen. Auch in den nachstgelegenen Mittel- und
Unterzentren sind aufgrund einer starken eigenen Versorgungsstruktur maximal wettbewerbliche Aus-
wirkungen festzuhalten. Im Einzugsgebiet und im weiteren Umland sind damit keine schadigenden
Auswirkungen auf einzelne Anbieter oder Standortlagen zu erwarten. Fir die einzelnen Standorte wer-
den die Auswirkungen ausschlieBlich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.

7.1.3 Zielabweichungsverfahren / Entscheidung Regierungsprasidium Karlsruhe

Entsprechend der vorangestellten raumordnerischen Auswirkungen der Einzelhandelsansiedlung mit
einer entsprechenden Gesamtverkaufsfliche von 2.400 m? (2.200 m? innen / 200 m? auRen) hat die
Stadt Schwetzingen gegen die vorliegenden ZielverstoRe einen Antrag auf Durchfiihrung eines Zielab-
weichungsverfahrens (Antrag vom 22. August 2023) gem. § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m.
§ 24 Landesplanungsgesetz (LplG) beantragt.

Der Antrag der Zielabweichung umfasste folgende ZielverstolRRe:

- Integrationsgebot (Plansatz 1.7.2.5 des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar i.V.m. zen-
trenrelevanten Randsortimenten Plansatz 1.7.3.3. des einheitlichen Regionalplanes Rhein-
Neckar)

- Kongruenzgebot (Plansatz 3.3.7.1 Landesentwicklungsplan BW und Plansatz 1.7.2.3. des Ein-
heitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar).

Mit Entscheidung vom 30.09.2024 hat das Regierungsprasidium Karlsruhe der Stadt Schwetzingen mit-
geteilt, dass die beantragten Zielabweichungen unter nachfolgenden Bedingungen zugelassen werden:

- [..]Im Bebauungsplan sind die Beschrdankungen zu Sortimenten und Verkaufsflachen mit dem
dafiir zur Verfligung stehenden planungsrechtlichen Instrumentarium festzusetzen:

1. innerhalb eines Gebdudes max. 2.200 m? VKF und auf einer AuRRenfliche max. 200 m?
VKEF,

2. zentrenrelevante Sortimente entsprechend der ,Schwetzinger Liste” (Gemeinderats-
beschluss vom 18.12.2019) max. 800 m? VKF — jedoch nur Sportbekleidung und Sport-
schuhe sowie kleinteilige Sportartikel,

3. Fahrrader (aller Art) und Fahrradzubehdr (hiervon nicht erfasst sind Bekleidung und
Schuhe) max. 300 m? VKF,

4. Campingartikel und Zubehor sowie groRteilige Sportartikel max. 1.500 m?2 VKF.
- Andere als die vorgenannten Sortimente sind nicht zulassig.

Die getroffenen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes stellen sicher, dass die o.g. Vorga-
ben entsprechend verbindlich umgesetzt werden, wodurch aus Sicht der plangebenden Gemeinde der
raumordnerischen Entscheidung Rechnung getragen wird.
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Weitere Auflagen / Bedingungen sind der raumordnerischen Entscheidung zu entnehmen.

7.2 Belange der ErschlieRung?
Hinweis:

Das im Rahmen eines urspriinglich als notwendig angedachten Raumordnungsverfahrens erstellte Ver-
kehrsgutachten bezieht sich in seinen Aussagen auf eine urspriinglich geplante Verkaufsflaiche von
4.565 m2. Da zwischenzeitlich jedoch konzeptionell eine Reduzierung der VK auf insgesamt 2.400 m?
(inkl. 200 m? AuBenverkaufsflache) erfolgte, deckt das Gutachten somit einen groReren anzunehmen-
den Planfall an. Dem Gutachten wurde eine gutachterliche Stellungnahme beigefiigt, dass durch die
Reduzierung der Verkaufsflaichen keine nachteiligen Auswirkungen erwartbar sind, der untersuchte
Planfall in seiner GréBenordnung somit eine ,, worst-Case“-Betrachtung darstellt.

Ergebnis:

Unter den Pramissen der modifizierten Planung wurden die in der Untersuchung von 2020 getroffenen
Annahmen und Anséatze zur Ermittlung der taglichen Kfz-Fahrten geprift und verifiziert. Die Ergebnisse
zu den in Ansatz zu bringenden projektierten Verkehrsmengen haben somit Bestand. Es ist infolgedes-
sen davon auszugehen, dass die modifizierte Planung, die hinsichtlich der kiinftigen Verkaufsflache
hinter der Konzeption mit einer urspriinglichen VK von 4.565 m? zuriickbleibt, wie festgestellt keine
negativen verkehrlichen Wirkungen auf das umgebende StraBennetz hat. Alle betrachteten Knoten-
punkte kénnen in ihrem heutigen Ausbauzustand im Prognosejahr 2035 leistungsfahig betrieben wer-
den. Es sind weiterhin keine AusbaumaRnahmen erforderlich.

Die detaillierten Berechnungs- und Untersuchungsergebnisse sind dem als Anlage beigefligten Fach-
gutachten zu entnehmen.

7.3 Belange von Klima und Luft3
Hinweis:

Das im Rahmen eines urspriinglich als notwendig angedachten Raumordnungsverfahrens erstellte
Gutachten hinsichtlich moglicher Auswirkungen auf Klima und Luft bezieht sich in seinen Aussagen auf
eine urspringlich geplante Verkaufsfliche von 4.565 m2. Da zwischenzeitlich jedoch konzeptionell eine
Reduzierung der VK auf insgesamt 2.400 m? (inkl. 200 m? AuRenverkaufsflache) erfolgte, deckt das
Gutachten somit einen groBeren anzunehmenden Planfall an. Dem Gutachten wurde eine gutachter-
liche Stellungnahme beigefiigt, dass durch die Reduzierung der Verkaufsflachen keine nachteiligen

2 Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens des Bebauungsplans , Erweiterung der Ver-
kaufsflache Decathlon” in Schwetzingen, BS Ingenieure, Stand Fachgutachten vom Februar 2020, aktualisierte
Stellungnahme vom 28.07.2021

3 Fachgutachten Klima/Luft Decathlon Schwetzingen — SPACETEC Steinicke & Streifender Umweltuntersuchun-
gen, Stand 13. Marz 2020, aktualisierte Stellungnahme vom 03.08.2021.
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Auswirkungen erwartbar sind, der untersuchte Planfall in seiner Groflenordnung somit eine ,,worst-
Case“-Betrachtung darstellt.

Ergebnis:

Die projektierten Verkehrsmengen, welche die Grundlage der lufthygienischen Berechnungen darstel-
len, haben auch mit Reduzierung der Verkaufsflachen weiterhin Bestand. Die gednderte Planung fihrt
somit zu keinen negativen klimatischen Auswirkungen und liegt hinsichtlich der Lufthygiene unterhalb
der Grenzwerte.

Die detaillierten Berechnungs- und Untersuchungsergebnisse sind dem als Anlage beigefligten Fach-
gutachten zu entnehmen.

7.4 Belange des Artenschutzes?*

Im Jahr 2024 erfolgten zur Anderung des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens faunistische Be-
standserfassungen zu den Artengruppen Vogel, Flederméause und Reptilien. Artenschutzrechtlich rele-
vante Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind im Gebiet nicht nachgewiesen worden. MalRnah-
menvorschldge zur Sicherung des Erhaltungszustandes betroffener Arten sind daher nicht notwendig.

Die einzigen MaRnahmenhinweise umfassen die Sicherung gegen das Einwandern von Mauereidech-
sen wahrend des Baubetriebs sowie Hinweise zur insektenfreundlichen Beleuchtung, welche in die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen wurden. Ein Monitoring der CEF-MaR-
nahmen wird aus gutachterlicher Sicht als nicht notwendig erachtet.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass fiir die Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
sowie fiir die nach Vogelschutzrichtlinie geschitzten europdischen Vogelarten keine Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bis 4 ausgeldst werden.

7.5 Belange von Naturschutz und Landschaft

Die Belange von Naturschutz und Landschaft wurden im Rahmen des Umweltberichts einschlagig ge-
prift und sind in den dortigen Kapiteln dargestellt.

7.6 Abwasserentsorgung und Entwasserung

Die Niederschlagswasserbeseitigung wurde bereits durch die vorhandene Regenriickhaltung und der
damit verbundenen wasserrechtlichen Genehmigung vom 03.08.2022 planerisch vorgelegt und er-

4 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) Anderung Bebauungsplan Nr. 82/2 ,Ehemaliges Aus-
besserungswerk Decathlon Shop“, ag/R angewandte geografie & landschaftsplanung, 12.08.2024.
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laubt. Dies geschah im Zuge der Hallenerweiterung des bestehenden Distributionszentrums der DE-
CATHLON Deutschland SE & Co. KG. Im Rahmen entsprechender Untersuchungen wurde ersichtlich,
dass mit der vorliegenden Planung des kiinftigen Stores die Kapazitaten der ortlichen Regenriickhal-
tung nicht ausreichen werden und entsprechende Anpassungen und Anderungen beplant und vorge-
nommen werden miissen. Die bestehende Erlaubnis muss iiber einen Anderungsantrag angepasst wer-
den.

Aus Sicht der plangebenden Gemeinde ist es im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung vertretbar, die
technischen Details der Niederschlagswasser- und Abwasserbeseitigung in den nachgeordneten Zulas-
sungsverfahren zu regeln. Wasserrechtsverfahren sind in diesem Zusammenhang mit den weiterge-
henden Objektplanungen einzuleiten.

7.7 Schalltechnische Untersuchung5
Hinweis:

Das im Rahmen eines urspriinglich als notwendig angedachten Raumordnungsverfahrens erstellte
Schallgutachten bezieht sich in seinen Aussagen auf eine urspriinglich geplante Verkaufsflache von
4.565 m?. Da zwischenzeitlich jedoch konzeptionell eine Reduzierung der VK auf insgesamt 2.400 m?
(inkl. 200 m? AuRenverkaufsflache) erfolgte, deckt das Gutachten somit einen groReren anzunehmen-
den Planfall an. Dem Gutachten wurde eine gutachterliche Stellungnahme beigefiigt, dass durch die
Reduzierung der Verkaufsflaichen keine nachteiligen Auswirkungen erwartbar sind, der untersuchte
Planfall in seiner GréBenordnung somit eine ,, worst-Case“-Betrachtung darstellt.

Ergebnis:

Der emissionsseitige Vergleich im Prognose-Planfall 2035 gegeniliber dem Prognose-Nullfall 2035 ent-
lang der bestehenden Strallen kommt zum Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben nur eine ge-
ringfligige Pegelerhohung von deutlich weniger als 1 dB(A) entlang der Straenabschnitte der B535 zu
erwarten ist.

Auf den StralRenabschnitten der K 4144 Grenzhofer StraRe erhdhen sich die Verkehrslarmeinwirkun-
gen emissionsseitig um 0,1 dB(A).

Durch den geplanten Sportfachmarkt erhéhen sich die prognostizierten Verkehrslarmeinwirkungen
um deutlich weniger als 3 dB(A). die prognostizierten Emissionspegelerhéhungen entlang der beste-
henden StraBen in der Umgebung des Plangebiets sind damit als nicht wesentlich im Sinne der 16.
BImSchV zu beurteilen. Planbedingte Pegelerhhungen von 3dB(A) und mehr an schutzbediirftigen
Nutzungen entlang der B 535 sowie der K 4144 sind auf Grundlage der vorliegenden Verkehrszahlen
(Prognose-Nullfall 2035 und Prognose-Planfall 2035) aus der Verkehrsuntersuchung zum geplanten
Vorhaben nicht zu erwarten. GemaR Punkt 7.4 der TA Larm sind MaRnahmen organisatorischer Art zur
Verminderung der Verkehrslarmeinwirkungen nicht erforderlich.

5 FIRU Gfl — Gesellschaft fiir Immissionsschutz — Schalltechnische Untersuchung StraRenverkehrslarm Raumord-
nungsverfahren , BV Decathlon” Stadt Schwetzingen, Stand: 30.07.21
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Die detaillierten Berechnungs- und Untersuchungsergebnisse sind dem als Anlage beigefligten Fach-

gutachten zu entnehmen.

8 Stadtebauliche Kennwerte / Flichenbilanz
Bezeichnung FlachengroRRe Anteil in Prozent
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches 2,00 ha 100,00 %
Sonstiges Sondergebiet (SO) 1,80 ha 90 %
Gewerbegebiet (GE) 0,10 ha 5%
Flachen zur Wasserentsorgung 0,10 ha 5%
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IV ANLAGEN

- Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen —imakomm AKADEMIE
GmbH, Stand Marz 2023.

- FIRU Gfl — Gesellschaft fiir Immissionsschutz — Schalltechnische Untersuchung StralRenver-
kehrslarm Raumordnungsverfahren ,, BV Decathlon” Stadt Schwetzingen, Stand: 30.07.21

- Fachgutachten Klima/Luft Decathlon Schwetzingen — SPACETEC Steinicke & Streifender Um-
weltuntersuchungen, Stand 13. Marz 2020, aktualisierte Stellungnahme vom 03.08.2021.

- Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens des Bebauungsplans ,Er-
weiterung der Verkaufsflache Decathlon” in Schwetzingen, BS Ingenieure, Stand Fachgutach-
ten vom Februar 2020, aktualisierte Stellungnahme vom 28.07.2021

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) Anderung Bebauungsplan Nr. 82/2 ,,Ehemaliges
Ausbesserungswerk Decathlon Shop“, ag/R angewandte geografie & landschaftsplanung, Ap-
ril 2025.

- Einzelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen, 2019.

- Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen, Fort-
schreibung 2019.

- Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 82/2 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk”, 2. Teilanderung,
ag/R angewandte geografie & landschaftsplanung, November 2024.
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