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Verfahrensvermerke

Die  Aufstellung des vorhabenbezogenen  Bebauungsplans erfolgt

Regelverfahren nach BauGB.

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

Billigung des Vorentwurfs sowie Beschluss Uber die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und sonstiger
Trager offentlicher Belange

Ortsubliche Bekanntmachung der fruhzeitigen
Veroffentlichung im Internet

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Veroffentlichung
im Internet) gemak § 3 (1) BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal’ § 4 (1) BauGB

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss uber die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange

Ortsubliche Bekanntmachung und Veréffentlichung im
Internet

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

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

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

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

Schwetzingen, den...............
Matthias Steffan
Oberburgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemald § 10 (3)
BauGB

im
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Satzungen

uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 99
,Ensemble Pfortnerhdauschen® und der ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO)
e Planzeichenverordnung (PlanZV 90)

e Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg (GemO)

e Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO)

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

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat am ................... aufgrund des
Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg (GemO) — jeweils in der am Tag des Veroffentlichungsbeschlusses
rechtskraftigen Fassung — den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 ,Ensemble
Pfortnerhauschen® und die ortlichen Bauvorschriften als Satzungen beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 99
.,ensemble Pfértnerhduschen® und der ortlichen Bauvorschriften ist der Lageplan des
zeichnerischen Teils in der Fassungvom ...................... mafgebend.

§ 2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A — Zeichnerischer Teill in der Fassung vom 25.02.2026
B — Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.02.2026
C — Regelungen des Vorhaben- und In der Fassung vom 05.12.2025
ErschlieBungsplans
D — Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 25.02.2026
Anlagen
E - Hinweise in der Fassung vom 25.02.2026
F — Begrundung in der Fassung vom 25.02.2026
G — Zusammenfassende Erklarung Wird nach Beendigung des

Verfahrens ergénzt.

Weitere, gesonderte Anlagen

Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung in der Fassung von 03/2019
Umweltbericht Wird im Laufe des Verfahrens
ergénzt.

Schaltechnische Untersuchung in der Fassung vom 21.01.2026
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Bodengutachten in der Fassung vom 16.02.2024

§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99  Ensemble Pfortherhauschen®
zuwiderhandelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbufRen von bis zu 100.000 € belegt werden.

Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird erganzend hingewiesen.

§ 4 Inkrafttreten
Die Satzungen uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 ,Ensemble
Pfértnerhauschen® und die ortlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Schwetzingen, den ......................

Matthias Steffan
Oberburgermeister



Stadt Schwetzingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 99 ,,Ensemble Pfortnerhauschen
Seite 5 von 31

Inhalt
Teil A — Zeichnerischer Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.................... 7
Teil B — Bauplanungsrechtliche Festsetzungen ..., 7
1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen ..........ccccoovvveviiiiiiiiiee e e 7
2. Art der baulichen NULZUNG.........oooiii e 7
3. Mal der baulichen NULZUNG ...........oiiiiiiieee e 7
4. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen.............. 8
5. Flachen fur Nebenanlagen sowie fir Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren
) 7= T (=] o 1 8
6. Anschluss der Grundstucke an o6ffentliche Verkehrsflachen ................ccc........ 8
7. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
UNd LandscChaft ... 8
8. IMMISSIONSSCRULZ......ccooiee e 9
9. Flachen mit Pflanzgeboten/ Pflanzbindungen............cccciiiiiiiiiiiiceee, 11
Teil C — Regelungen des Vorhaben- und Erschlielungsplans (VEP)....................... 12
Teil D - Ortliche BAUVOrSCHIftEN...........c.ooveeeeeeeeeee e 13
1. Dachform und DachN@iguNG .............uuueeeuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeees 13
2. DachaufbauteN..........eeii e nnnnne 13
3. Fassadengestaltung...........coooiiiiiiiiiii e 13
4. LAV g o= T= T ] =T = o USSR 13
5. Gestaltung der nicht Uberbauten FIachen ... 13
6. Bdéschungen und  Stutzmauern zur  Aullenraumgestaltung  von
PrivatgrundStUCKEN ........ccooo i 13
7. EiNfriedUNgen ... ... 14
8. NiederspannungsfreileitUngen ..........ccooo v 14
Teil E — Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen ................... 15
1. AMENSCRULZ ... e e e 15
2. Verzicht auf SChottergarten...............eueeiiiiiiiiiii e 16
3. Belange des DenkmalsChutzes................uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiie 16
4. GrundwWasSEersSCRULZ ........coooiiie e 17
5. Geologie und RONSIOffE ..o 17
6. Auffullungen/ AufSChUTUNGEN ........uiiiiiiiiiiii e 17
7. HIStOriSChe BAUME ... 18
8. Normen und Richtlinien........ ... 18
LI el = 1= o [ U] o [F ] o TP 19
1. [ P= T =Ty {0 (0 L= 4 R 19
2. BaUVOINADEN......e i nnnne 19
3. RegioNaIplan ... 20
4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)..........cccooeiiiiiiiiiiieeee. 21
5. Bestehendes BaureCht...............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiie e 21
6. Abgrenzung und GréRe des Plangebiets / Eigentumsverhéaltnisse / Ortliche
GEgEDENNEILEN ... ——————— 21
7. VerfaNrEeNSWaR ...........ueeiiiiie ettt eeneannsennnnnne 22

8. FFH-Schutzgebiete und Biotope ..........coooviiiiiiiiiiieceeece e 22



Stadt Schwetzingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 99 ,,Ensemble Pfortnerhauschen
Seite 6 von 31

9 Umweltprafung/ Umweltbericht und Artenschutz ... 22

10, ErSChlI@RUNG ... 23
11, IMMISSIONSSCRULZ......eeeeeee e 23
12, BodengutaChten ... 25
13.  Klimaschutz und Klimaanpassung .........ccooooeeoiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 25
14.  Bauplanungsrechtliche Festsetzungen ..., 25
15.  Ortliche BAUVOrSCNMfIEN ............eoveeeeeeeeeeeee e 28

Teil G - Zusammenfassende ErkIarung ..o 31



Stadt Schwetzingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 99 ,,Ensemble Pfortnerhauschen
Seite 7 von 31

Teil A - Zeichnerischer Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
In Erganzung des zeichnerischen Teils wird folgendes festgesetzt:

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen
(§9 (2) BauGBi.V.m. § 12 (3 a) BauGB)

Im Rahmen der nachfolgenden Ziffern und der Planzeichnung sind nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren DurchfiUhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen Vorhaben- und
ErschlieRungsplan (VEP) verpflichtet hat.

2, Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 (5), (6), (9) und 4 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.
Allgemein zuldssige Nutzungen:

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

o Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von

Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzuldssige Nutzungen:

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

e Tankstellen,

e Anlagen fur sportliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten,

o Gewerbebetriebe, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind oder bei
denen die Ausubung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal
ist,

e Eigenstandige Lagerhauser und Lagerplatze.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl GRZ, die
Bezugshohe BZH sowie die Traufhohe TH als HochstmaR und die Firsthohe
FH als HochstmaR gemall dem zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Grundflachenzahl GRZ ist dem zeichnerischen Teil zu enthehmen.



Stadt Schwetzingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 99 ,,Ensemble Pfortnerhauschen

Seite 8 von 31

Die Bezugshohe BZH zur Ermittlung der Trauf- und Firsthohen ist im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Traufhohe TH als HochstmaR gilt gemal Festsetzung im zeichnerischen
Teil. Die Traufhdhe ist das Mal’ zwischen der Bezugshdhe und dem Schnittpunkt
der traufseitigen Gebaudeaulenwand mit der Oberkante Dachhaut. Mit
Dachgauben darf die Traufhdhe um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

Die Firsthohe FH als HochstmaR gilt gemal Festsetzung im zeichnerischen
Teil. Die Firsthohe ist das Maly zwischen der Bezugshohe und dem
hdchstgelegenen Punkt der Dachhaut. Sie darf zur Ausbildung eines Turms je
Gebaude auf einer Grundflache von max. 5 gm bis zu 3,00 m Uberschritten
werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.

Es gilt die offene Bauweise gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren
Einfahrten
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen sind nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen
sowie erforderliche Zugange und Zufahrten.

KFZ-Stellplatze sind nur in der im zeichnerischen Teil dafur festgesetzten Flache
fur Stellplatze (St) zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den daflr
festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen (TGa) zulassig.

Carports und Garagen sind nicht zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen
(§9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)

Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundsticken
ist zuldssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine
offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur
Herstellung offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie die
Anordnung der Strallenbeleuchtung (Masten einschlief3lich Betonfundament) bis
zu einer Tiefe von 1,50 m, gemessen an der Grundsticksgrenze.
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7. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(8§89 (1) Nr. 20 BauGB)
Wird ggf. nach Bearbeitung des Umweltberichts ergénzt.

8. Immissionsschutz
(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fur die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche liegenden Fassaden
sind Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis Uber die
Luftschalldd@mmung nach DIN 4109 zu fuhren, wenn der ,maligebliche
Aulenlarmpegel“ nach DIN 4109 gleich oder héher ist als

e 61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen,
Unterrichtsraumen und &hnlichen Raumen sowie bei Bettenrdumen in
Krankenhdusern und Sanatorien (entspricht Larmpegelbereich Ill)

e 66 dB(A) bei Buroraumen (entspricht Larmpegelbereich V)

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung
gutachterlich nachgewiesen wird, dass sich aufgrund der vorgesehenen
Bebauung an den Fassaden von schutzbedlrftigen R&umen geringere
Larmpegelbereiche als in der Planzeichnung angegeben ergeben.

Grundlage fur die Festsetzung ist die schalltechnische Untersuchung
,vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ensemble Pfortnerhauschen in
Schwetzingen, BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 21.01.2026.
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Schalltechnische
Untersuchung

Stadt Schwetzingen
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Abbildung 2: Malgebliche AulRenlarmpegel und Larmpegelbereiche Schiene DG

Darstellung Festsetzung und Larmpegelbereiche wird im weiteren Verfahren ergénzt -
gilt auch fir die Planzeichnung
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9. Flachen mit Pflanzgeboten/ Pflanzbindungen
(§ 9 (1) Nr. 25a) und b) BauGB)

Wird ggf. nach Bearbeitung des Umweltberichts ergénzt.
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Teil C — Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP)

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan mit den Planunterlagen Plannummer 01 bis
13 und den darin aufgefihrten Nutzungen, Grundrissen, Gebaudeabmessungen,
Freiflachen, Nebenanlagen einschliel3lich Tiefgarage sowie die Angaben zu
Materialien und Farbgebung sind bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Stand: 05.12.2025

Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Plannummer Planbezeichnung

01 VEP Pfortnerhauschen Lageplan

02 VEP Pfortnerhduschen Grundriss KG Altbau

03 VEP Pfortnerhduschen Grundriss EG Altbau

04 VEP Pfortnerhauschen Grundriss DG Altbau

05 VEP Pfortnerhauschen Schnitt A-A Altbau

06 VEP Pfortnerhauschen Ansichten West Ost Altbau
07 VEP Pfortnerhauschen Ansichten Nord Sud Altbau
08 VEP Pfortnerhauschen Grundriss KG Neubau

09 VEP Pfortnerhauschen Grundriss EG Neubau

10 VEP Pfortnerhauschen Grundriss DG Neubau

11 VEP Pfortnerhauschen Schnitt A-A Neubau

12 VEP Pfortnerhauschen Ansichten Ost West Neubau

13 VEP Pfortnerhauschen Ansichten Nord Sid Neubau
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Teil D - Ortliche Bauvorschriften
In Erganzung des zeichnerischen Teils wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung
(§74 (1) Nr. 1 LBO)

Die jeweils zuldssigen Dachformen und -neigungen sind im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Fur untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen und -
neigungen zulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zulassig, sofern diese sich
bei geneigten Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache, auf der sie
angebracht sind, anpassen und zu keiner Uberhdhung des Dachfirstes fiihren.

2. Dachaufbauten
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Je Gebaude sind maximal 7 Gauben und ein Turm, der den First in seiner Hohe
um bis zu 3,00 m Uberschreiten darf, zulassig.

Die Dacher der Gauben und Turme sind mit demselben Material gleicher
Farbigkeit wie das Hauptdach oder mit transparent beschichtetem Metall
einzudecken.

3. Fassadengestaltung
(§74 (1) Nr. 1 LBO)

Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind
unzulassig.

4. Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2LBO)

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an
der Gebaudefassade sowie an der Grundstuckseinfriedung an der Statte der
Leistung zulassig. Einzelne Hinweisschilder durfen eine Flache von 0,5 gm und in
der Summe eine Gesamtflache von 1,0 gm pro Gebaude nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen sind nur am Neubau zulassig.

5. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unversiegelten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten,
Wege oder Stellplatze bendtigt werden, als begrinte Vegetationsflache anzulegen
und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind Zierflachen aus
Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung, vgl. auch die Hinweise,
Kapitel 2: Verzicht auf Schottergarten.
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6. Boschungen und  Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung von
Privatgrundstiicken

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die maximal zulassige Bdschungsneigung entlang der Grundsticksgrenzen
betragt 45°. Bdschungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Stutzmauern zur AuBenraumgestaltung und Terrassierung des Grundsticks
durfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. GroRere Hohen sind durch einen
horizontalen Versatz von mindestens 1,0 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur
Aulenraumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Sicherung des
Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlieRung.

7. Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Héhe von 1,5 m
Uber Oberkante der an die Grundsticksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen
nicht Uberschreiten. Dies gilt ebenso fir Einfriedungen entlang seitlicher
Grundstucksgrenzen in einem Grundsticksabschnitt von 3,0 m Tiefe ab vorderer/
stralRenseitiger Grundstlicksgrenze.

8. Niederspannungsfreileitungen
(§74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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Teil E — Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

1. Artenschutz
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Bauzeitenbeschrankung

e Generell sind Geholzrodungen nur aulerhalb der
Vogelbrutzeit/Wochenstubenzeit (November— Februar) und nach der
ersten Frostperiode durchzufiihren, um das Toten oder Verletzen von
Individuen europaischer Vogelarten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
auszuschlief3en. Auf nicht versiegelten Flachen sind Rodungsarbeiten
motor-manuell ohne schweres Gerat durchzufuhren.

e Ein Abriss des Gebdudes oder eine Sanierung darf nur im
Sommerhalbjahr erfolgen, oder erst nach einer aufwendigen Kontrolle
(mit Hubsteiger) auf Fledermausbesatz und Vogelbrut.

e Der Abriss der Gebaude mit Maschinen/die Sanierung darf erst nach der
Vergramung der Eidechsen erfolgen oder muss ganzlich manuell
durchgefuhrt werden.

e Da sich die Eidechsen das ganze Jahr Uber in ihrem Lebensraum
befinden, kann kein Zeitraum benannt werden, in dem Eingriffe verlustlos
durchgefuhrt werden konnen. Daher ist ein Vergramen bzw. Abfangen
und Umsiedeln der Tiere in vorher hergestellte Ersatzhabitate
erforderlich.

e FuUr das Abfangen bietet sich der Zeitraum von Mitte Marz bis Ende Mai
sowie August und September an. Bei Rodungsmafllnahmen im
Winterhalbjahr vor einer Umsiedlung dirfen die Flachen mit
Eidechsenvorkommen nicht mit schwerem Gerat befahren werden.

MaRBnahmen fiir Végel und Fledermause

Zusatzliche flachige Malknahmen fur Fledermause sind, auller der
Bauzeitenbeschrankung, bei Umsetzung von naturschutzfachlichen
Ausgleichsmalnahmen (Anlage Ruderalfluren, Wiesen und Hecken) nicht mehr
notig. Lebensraumverbesserungen fur Vogel ebenso wenig.

Umsiedlung von Mauereidechsen

Hierfur ist der Eingriffsbereich flir Reptilien unattraktiv zu gestalten. Zunachst
sind die Geholze, idealerweise Uber das Winterhalbjahr, schonend zu roden
(motor-manuelle Rodung, keine Befahrung mit schwerem Gerat), das
anfallende Schnittgut ist umgehend zu entfernen. Zu dieser Zeit durfen keine
Eingriffe in den Bodenraum stattfinden (Wurzelrodung etc.), da sich die Tiere in
ihren Winterquartieren befinden. Versteckmdglichkeiten fur Reptilien (bspw.
Ablagerungen mit Totholz, Steinen und weiterem Unrat) sind zu Beginn der
Aktivitatsphase (Marz/ April) und vor der Eiablage aus dem Eingriffsbereich zu
entfernen. Die Entfernung der Verstecke darf nicht in der Uberwinterungsphase
(Oktober-Marz vor einem Abfangen) erfolgen, da diese Strukturen teilweise als
Winterquartier genutzt werden.
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Mit Beginn der Aktivitatsphase im Fruhjahr (je nach Witterung ab Marz) werden
die Tiere aus dem nun unattraktiven und strukturlosen Eingriffsbereich
abwandern. Tiere, die sich noch innerhalb des Eingriffsbereichs befinden, sind
abzufangen und in die Ersatzlebensraume umzusiedeln.

Erst, wenn im Eingriffsbereich keine Mauereidechsen mehr festzustellen sind,
ist die Baufeldfreigabe zu erteilen.

SchutzmaBRnahmen

Um das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wahrend der
Baumalnahmen zu wahren, ist sicherzustellen, dass keine Mauereidechsen
mehr in das Baufeld einwandern konnen. Der Eingriffsbereich ist mittels
Reptilienschutzzaun gegen eine Wiedereinwanderung abzuschirmen. Dafir ist
eine feste Rhizomsperre mit glatter Oberflache zu verwenden, die ca. 10- 20 cm
in den Boden eingegraben wird und nach oben ca. 50 cm als Zaun Ubersteht.
Der Reptilienschutzzaun ist wahrend der gesamten Bauphase unbeschadigt zu
erhalten.

Okologische Baubegleitung

Wahrend der BaumaRnahme wird eine Okologische Baubegleitung (OBB) als
notwendig erachtet. Diese begleitet und kontrolliert die Durchfihrung der
Bauarbeiten unter umwelt- und naturschutzfachlichen Gesichtspunkten. Ihr Ziel
ist es, die Einhaltung von umwelt- und naturschutzrelevanten Bestimmungen
wahrend des Baubetriebs sicherzustellen. Hierbei hat die OBB sowohl den aus
planungsrechtlicher Sicht sich ergebenden Anforderungen, als auch den
allgemein gultigen rechtlichen Vorgaben zu Natur- und Umweltschutz
Rechnung zu tragen. Die Arbeit der Baubegleitung beginnt bereits bei der
Einweisung der Baufirma mit Festlegung von Lagerflachen und
Baustelleneinrichtung sowie der zeitlichen Planung des Bauablaufs und
erstreckt sich Uber die gesamte Bauzeit. Sie hat ebenfalls den
Reptilienschutzzaun auf seine Funktionalitat hin zu kontrollieren.

2, Verzicht auf Schottergarten

Die nicht Uberbauten Flachen mussen Grunflachen sein, soweit diese Flachen
nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden. Schotterungen
zur Gestaltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zulassige
Verwendung im Sinne des § 9 (1) LBO.

Das Planungsgebiet hat unter anderem eine Bedeutung als Nahrungshabitat fur
verschiedene Tierarten. Auf grol3flachig angelegten Steinflachen entfallt diese
Funktion. Daher ist eine Gestaltung von Garten als Schottergarten nicht
zulassig. Dies entspricht auch § 21a des NatSchG Baden-Wdurttemberg.
Schotterflachen sind z.B. fur Stellplatze und Wege gestattet, nicht jedoch als
flachiges Element in der Gartengestaltung. Gartenanlagen sollen
insektenfreundlich gestaltet und Gartenflachen vorwiegend begrint werden.
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3. Belange des Denkmalschutzes

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen.
Sollten bei der DurchfiUhrung der MalRnahme archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemal® § 20 DSchG Denkmalbehorde oder
Gemeinde umgehend zu Dbenachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkurzung der Frist
einverstanden 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.

4. Grundwasserschutz
Dachdeckungen und Dachinstallationen
Die Verwendung von unbeschichteten Metallen wie Zink, Blei, Kupfer und
anderen Materialien ist nur zulassig mit wasserrechtlicher Erlaubnis.

5. Geologie und Rohstoffe

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht Gber die am LGRB vorhandenen
Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen
werden. Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung
LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

6. Auffillungen/ Aufschuttungen
Am 1. August 2023 ist die Mantelverordnung in Kraft getreten. Diese umfasst
unter anderem die neue Ersatzbaustoffverordnung und eine Neufassung der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung.

Bei Auffullungen und Aufschittungen im Rahmen von BaumalRnahmen ist die
Mantelverordnung zu beachten. Diese l6st die technischen Regeln der
,verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg fur die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial® (VwV Boden) ab.
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7. Historische Baume
Die im Bebauungsplan eingezeichneten Baume sind nach historischem Vorbild
(quadratischer Schnitt) zu schneiden.

Lt A

Stadt Schwetzingen
Stabstelle Stadtebau, Architektur &
Verkehrsentwicklung April 2013

Abbildung 3: Historisches Bild Ensemble Pfortnerhauschen

8. Normen und Richtlinien
Die DIN-Normen werden zur Einsichtnahme bereitgehalten und konnen
wahrend der Offnungszeiten im Stadtplanungsamt Schwetzingen eingesehen
werden.
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Teil F — Begrundung

1.

Planerfordernis
Der Bereich rund um das alte Pfortnerhauschen soll revitalisiert werden.

Die ehemals zwei Pfortnerhauschen dienten als Eingang zum Werksgelande des
Bundesbahnausbesserungswerks Sid mit Wagenrichthalle. Heute ist das
westliche Gebaude des historischen Ensembles erhalten, aber stark
sanierungsbedurftig, wahrend das 0Ostliche Pfértnerhduschen bereits abgerissen
wurde.

Das bestehende Pfortnerhduschen, das unter Denkmalschutz steht, soll ertlichtigt
werden und wie im urspringlichen Zustand wieder einen gegenuberliegenden
Parallelbau, ein Pendant, erhalten. Das Areal soll ein Gewerbegebiet bleiben und
die Gebaude als Buroflachen genutzt werden.

Aulerdem soll durch eine Restauration des Aul3enbereichs (Mauern, Turen, Tore)
und durch den bereits neu angelegten, beleuchteten und von Baumen gesaumten
Fahrradweg ein attraktiver 6ffentlicher Raum entstehen.

Es gibt einen Vorhabentrager, der gem. §12 BauGB willens und in der Lage ist,
das Gebiet zu entwickeln. Die Planungsabsichten des Vorhabentragers
entsprechen den Planungsabsichten der Stadt. Fur die Realisierung des Projekts
fehlt das erforderliche Planungsrecht. Daher kann die Planung ohne einen
entsprechenden Bebauungsplan nicht genehmigt werden. Deshalb ist die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Sinne des
§ 12 (1) BauGB erforderlich.

Bauvorhaben
Die beiden Pfértnerhduser sollen unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen
zugefuhrt werden, die sich wie folgt aufteilen:

e Historischer und denkmalgeschutzter Altbau: Entwicklung zu einer Vinothek
und Weinhandel. Demnach gewerbliche Nutzung mit Gastronomieanteil

e Spiegelbau, moderner Zwilling des Altbaus: Blronutzung und Firmensitz

o Stellplatze: Fur beide gewerblichen Nutzer der jeweiligen Einheiten

Im Rahmen der Projektentwicklung wird besonderen Wert auf die Bewahrung der
historischen Architektur gelegt. Insbesondere die Substanz, die Fassaden sowie
die Dachkonstruktion mit Uhrentirmchen bleiben erhalten und werden in das neue
Nutzungskonzept integriert und entsprechend kernsaniert und instandgesetzt.

Im AuRenbereich der beiden Pfortnerhduser sollen grofflachige Grunflachen
entstehen. Zudem ist vorgesehen, die Einfassungen des Gelandes teilweise mit
Sandsteinmauern zu gestalten. Diese Mauern bieten nicht nur eine gestalterische
Abgrenzung, sondern schaffen gleichzeitig wertvolle Habitate fur Eidechsen.

Der Neubau soll experimentell mit Infraleichtbeton realisiert werden. Als moderner
Spiegelbau greift er die Formensprache des historischen Bestandsgebaudes auf
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und interpretiert sie zeitgemald neu. Durch die Verwendung von Infraleichtbeton
und die reduzierte, minimalistische Gestaltung entsteht ein architektonisches
Highlight, das einerseits die historische Struktur reflektiert, sich andererseits aber
klar in die Gegenwart Ubersetzt.

3. Regionalplan

Im gultigen Regionalplan ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar* (2013) des
Regionalverbands Metropolregion Rhein-Neckar ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe eingeplant sowie
als Vorranggebiet fur Industrie, Gewerbe, Dienstleistung und Logistik vorgesehen.
Nordlich und dstlich des Geltungsbereichs setzt sich diese Flache fort. Im Stden
wird das Gebiet von einer bestehenden Siedlungsflache Wohnen begrenzt. Im
Westen grenzt eine Uberregionale Schienenverbindung an. Die Planung entspricht
den Zielen des Regionalplans.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim  (2020) als gewerbliche Bauflache und als
Entwicklungsflache der Zeitstufe | dargestellt. Bauflachen mit Zeitstufe | kbnnen
jederzeit durch die Gemeinde entwickelt werden. Das Plangebiet soll als
Gewerbegebiet umgesetzt werden. Der Bebauungsplan ist deshalb aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

A

A +

= i ekt
Abbildung 5: Ausschnitt Flachennutzungsplan (Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim)

5. Bestehendes Baurecht
Das Gebiet befindet sich im Aufienbereich, da durch Leerstand und Abriss die
Baugenehmigung erloschen ist und somit kein geltendes Baurecht vorhanden ist.
Es ist kein in Kraft getretener Bebauungsplan fir das Gebiet vorhanden.
Um die planungsrechtliche Grundlage fur die geplante stadtebauliche Entwicklung
zu schaffen und um die stadtebauliche Ordnung zu sichern, ist die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich.
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6.

Abgrenzung und GroBe des Plangebiets / Eigentumsverhiltnisse / Ortliche
Gegebenheiten
Der ca. 3.400 gm groRe Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen. Das Plangebiet liegt im
Suden des ehemaligen Bundesbahnausbesserungswerks Siud in Schwetzingen
und wird im Norden und Osten von Gruanflachen, im Saden von Granflachen und
einer Wohnbebauung und im Westen von einer bestehenden Bahnlinie begrenzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs entspricht auch der Abgrenzung in den VE-
Planen. Die Abgrenzung bezieht auch 6ffentliche Verkehrsflachen mit ein.

Die Flurstiicke 1377/20 und 1377/21 sind im Besitz der Stadt, werden aber an den
Vorhabentrager verkauft.

Das Plangebiet weist topografisch keine Besonderheiten auf.

Verfahrenswabhl

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit
Umweltbericht und Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung aufgestellt. Es wird dieses
Verfahren gewahlt, da sich das Plangebiet im Aufldenbereich und nicht in einem
zusammenhangenden Ortsteil befindet.

FFH-Schutzgebiete und Biotope

Weder FFH-Schutzgebiete noch Biotope liegen im Geltungsbereich oder grenzen
an ihn an. Somitist nicht davon auszugehen, dass sich die Planung direkt auf FFH-
Schutzgebiete oder Biotope auswirkt.

Umweltpruafung/ Umweltbericht und Artenschutz

Zur Klarung artenschutzrechtlicher Belange sind eine artenschutzrechtliche
Beurteilung (Marz 2019, agIR, Rastatt) und ein Umweltbericht mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung (wird noch erstellt) erarbeitet worden.

Zusammenfassend kommen die Gutachten zu folgenden Ergebnissen:

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Beurteilung:

Im Frihjahr / Sommer 2018 erfolgte fiir den Vorhabenbereich ,ehemaligen
Ausbesserungswerkes der DB in Schwetzingen B-Plan (Pfértnerhaus)® in
Schwetzingen eine Bestandserfassung zur Fauna mit den Artengruppen
Flederméuse, Vogel, Reptilien, Amphibien und Pflanzenarten Dabei zeigte sich,
dass die Fldachen fiir Flederméduse eine gewisse Bedeutung als Jagd- und
Transfergebiet aufweisen. Fiir Végel hat der Lebensraum eine geringe bis mittlere
Wertigkeit, ohne Vorkommen streng geschltzter Arten. Die beplanten Flachen
weisen eine groBe Population an Mauereidechsen auf. Zur Verhinderung von
Verbotstatbestdnden fiir die Arten miissen vorgezogene MalRnahmen (CEF-
Malnahmen) ausgefihrt werden.

Ubersicht notwendiger MaBnahmen

e Rodung: Zeitliche Beschrdnkung: Nur zwischen 1.10 und Ende Februar,
kein Befahren unversiegelter Flachen (motor-manuelle Féllung)

e Abriss/Sanierung von Geb&uden: Ein Abriss des Gebé&udes oder eine
Sanierung darf nur im Sommerhalbjahr erfolgen, oder erst nach einer
aufwendigen Kontrolle (mit Hubsteiger) auf Fledermausbesatz und
Vogelbrut.
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10.
10.1.

10.2.

1.

e Flederméuse: Aufhdngen von Fledermauskésten, Anzahl 2 Flachkéasten

e Mauereidechse: Abfangen Vergréamen der Tiere auf den Baugrundstiicken,
Sicherung der Baustelle gegen Einwandern, Anlage eines Ersatzhabitats
FlachengréBe >700m? Sicherung der Umsiedlungsflachen gegen

Abwandern durch Zaun

=>» Aktualisierung wird zur Beteiligung nach § 3 (2) und § 4 (2) vorgelegt.

Ergebnis des Umweltberichts:

Wird nach Bearbeitung des Umweltberichts ergénzt.

ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die bestehende WerkstralRe erschlossen. Aulierdem
fuhrt ein Full- und Fahrradweg von der Werkstralle ab zwischen den beiden

Gebauden hindurch Richtung Norden.

Private Kfz-Stellplatze werden in ausreichender Zahl (ca. 16-18 Stlick) hergestellt.

Ver- und Entsorgung
Niederschlagsentwasserung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Schmutzwasserentsorgung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Wasserversorgung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Miillentsorgung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Stromversorgung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Gasversorgung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Telekommunikation

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Immissionsschutz

Zur Klarung immissionsschutzrechtlicher Belange ist eine schalltechnische

Untersuchung (Januar 2026) erarbeitet

(BS  Ingenieure).

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:
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Im Bebauungsplangebiet werden Gewerbeflachen ausgewiesen. In 2 Baufeldern
sind 2 Gebéaude zuldssig. Konkret sieht die Planung vor, dass gegeniiber dem
bestehenden  denkmalgeschitzten  Gebdude  (,Pfértnerhduschen®)  ein
gespiegelter Neubau entsteht. Im bestehenden Altbau entstehen Blirordume,
Verkaufsflachen und ein Veranstaltungsraum. Im Neubau entstehen 3 Stellpldtze
im Kellergeschoss, die durch einen Fahrzeuglift erschlossen werden, sowie
Bidrordume und eine Materialbibliothek. Im siidlichen Plangebiet sind Flédchen fiir
insgesamt 16 Stellplatze geplant.

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung ist die Beurteilung der
schalltechnisch relevanten Einwirkungen durch den Schienenverkehr der westlich
verlaufenden Schienenstrecken.

Berechnungsergebnisse Schienenverkehrsgerausche

Die aus dem Schienenverkehr resultierenden Immissionen werden nach DIN
18005-1 - Schallschutz im Stadtebau - [2] an der geplanten Bebauung berechnet
und beurteilt. AnschlieBend werden zum Schutz vor Aullenléarm die
Larmpegelbereiche bestimmt. Daftir wird der ,mal3gebliche Aul3enlarmpegel”nach
DIN 4109 [3] ermittelt. Abh&ngig von der Nutzungsart der RGume ergibt sich damit
die durch einen Bauherrn nachzuweisende erforderliche Luftschallddammung der
AuBenbauteile.

In den Plénen 6824-02a und -02b sind die Beurteilungspegel der Immissionen
durch den Schienenverkehr fiir die Zeitbereiche tags und nachts fiir die einzelnen
Geschosse dargestellt.

Die Ergebnisse zeigen, dass im unguinstigsten Fall durch den Schienenverkehr
Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) in dem fiir Blironutzungen relevanten
Zeitbereich tags festzustellen sind.

Die Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A) tags wird an einem
Fenster eines Biiro im EG des westlichen Plangebédudes (berschritten. Hier
besteht jedoch die Mobglichkeit (ber ein Fenster der weniger belasteten
Stidfassade zu liiften, so dass eine Gesundheitsgeféhrdung ausgeschlossen
werden kann.

Infolge  der ortlichen  Situation  (UnverhéltnisméBigkeit) sind  aktive
SchallschutzmalBnahmen nach unserer Auffassung nicht vertretbar.

Ldarmpegelbereiche

Es wurden fiir den konkreten Entwurf der Planung die Larmpegelbereiche ermittelt.
Diese sind in den Pldnen 6854-03a und -3b fir alle Fassaden und Geschosse und
ie Zeitbereiche tags und nachts dargestellt.

Im fiir Bldronutzungen mal3geblichen Zeitbereich tags wird im ungiinstigsten Fall
der Léarmpegelbereich V an der Westfassade des Biros im DG und
Lérmpegelbereich IV an den Nord-, West- und Siidfassaden am westlichen
Plangebéude erreicht. Am éstlichen Plangebaude besteht im ungiinstigsten Fall
Larmpegelbereich lll.
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12.

13.

14.
14.1.

Der Nachweis der Luftschallddmmung von AulBenbauteilen ist bei Blirordumen
und &hnlichen Rdumen ab Larmpegelbereich IV zu erbringen. Das erforderliche
bewertete Schallddmmmall R'w,ges betrdgt bei Aufenthaltsrdumen bei
Larmpegelbereich bei Larmpegelbereich IV 40 dB.

Bodengutachten

Zur Klarung geotechnischer Belange ist ein Bodengutachten flr den gesamten
sudlichen Teil des Bundesbahnausbesserungswerks Schwetzingen (Februar
2024) erarbeitet worden (terraplan, Ober-Ramstadt). Zusammenfassend kommt
das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Im Bereich des BBAW wurden die 5 Verdachtsflaéchen VF 06210 Federnschmiede,
VF 06211 Wagenrichthalle Il, VF 06212 Alte Eichhalle, VF 06213 Lagerplatz und
VF 06214 Tankschutzbetrieb untersucht. Das Plangebiet des Pfértnerhduschens
ist keine Verdachtsflache. Daher wird auf eine weitere Untersuchung verzichtet.

Klimaschutz und Klimaanpassung

,Mit Klimaschutz wird das Ziel verfolgt, den Aussto3 von klimarelevanten
Treibhausgasen wie Kohlendioxid und Methan zu reduzieren, um entsprechend
dem Vorsorgeprinzip ein Voranschreiten des Klimawandels zu minimieren*
(Quelle: Berichte, Bd. 3, 2021, Klimaanpassung/Klimaschutz, s.16, Deutsches
Institut flir Urbanistik (Difu) 2021).

,MalBnahmen zur Klimaanpassung sind ein vorsorgender Umgang mit nicht mehr
abwendbaren Folgen des Klimawandels und Extremwetterereignissen und
minimieren somit Risiken, vermeiden Schdden und schaffen Anpassung an die zu
erwartenden Verdnderungen* (Quelle: Berichte, Bd. 3, 2021,
Klimaanpassung/Klimaschutz, s.16, Deutsches Institut flir Urbanistik (Difu) 2021).

Die Wiedernutzbarmachung ohnehin schon versiegelter, friher schon mal
genutzter Flachen tragt zur Schonung von klimarelevanten AulRenbereichsflachen
bei.

Der Neubau soll in Infraleichtbeton hergestellt werden. Dieser vereint Tragwerk
und Warmeschutz in einem monolithischen Material und ermoglicht dadurch
schlanke, homogene Wandaufbauten ohne zusatzliche Dammstoffe. Ein
besonderer 6kologischer Vorteil liegt in der Zusammensetzung: Als Zuschlag wird
recyceltes Altglas verwendet, was den Beton nicht nur leichter, sondern auch zu
einem besonders nachhaltigen (hinsichtlich des stark reduzierten CO2
Aufwandes) Baustoff macht. Durch die Wiederverwertung von Glasbruch wird
wertvoller Primarrohstoff eingespart und gleichzeitig ein Beitrag zur
Kreislaufwirtschaft geleistet.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzung

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. In Anwendung von § 9 (2) i.V.m. § 12 (3a)
BauGB sind im Geltungsbereich insofern nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag unter Bezug auf
den zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat. Der
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VEP (das sind die Projektplane des Vorhabentragers mit Lageplan, Grundrissen,
Ansichten, Schnitten) wird dem Durchfluhrungsvertrag als Anlage beigefugt und
damit rechtsverbindlich.

Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen im Geltungsbereich werden als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8
BauNVO ausgewiesen.

Allgemein zulassige Nutzungen:

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude: Diese sind allgemein zulassig,
um das geplante Vorhaben im VBP zu erméglichen und da diese den
Planungszielen der plangebenden Kommune entsprechen.
Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie. Diese sind
allgemein zulassig, um das geplante Vorhaben im VBP zu ermoglichen und
da diese den Planungszielen der plangebenden Kommune entsprechen.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke:
Diese sind ausnahmsweise zulassig, damit die Stadt im Einzelfall
entscheiden kann, ob die entsprechende Nutzung an dieser besonderen
Stelle sinnvoll ist.

Unzulassige Nutzungen:

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;
diese sind unzulassig, weil gewerbliche Nutzungen im Vordergrund stehen
und dauerhaft gesichert werden sollen. Das Gewerbegebiet soll sich nicht
schleichend in ein Mischgebiet verwandeln, wenn die Betriebe schliel3en
und nur die Wohnnutzung ubrigbleibt. Die in den VE-Planen dargestellten
Gebaude eignen sich zudem nicht als Wohngebdaude, da u.a. eine
Wohnnutzung aufgrund der Schallimmissionen an der Stelle nicht mdglich
ist.

Tankstellen: Diese werden ausgeschlossen, weil fur diese aufgrund der
Flachenverfugbarkeit und der Grundstuckszuschnitte sowie der
stadtebaulichen Planungsziele der Stadt an dieser kleinraumigen Flache
keine Entwicklungsmoglichkeiten gesehen werden.

Anlagen fur sportliche Zwecke: Diese werden aufgrund der kleinen
Baufenster und der geringen Gesamtflache ausgeschlossen.
Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, da fur die stadtebaulichen
Planungsziele der Stadt an dieser kleinraumigen Flache keine
Entwicklungsmoglichkeiten gesehen werden.

Gewerbebetriebe, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind oder bei
denen die Ausubung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal
ist: Diese Betriebe werden ausgeschlossen, da sie zu einer Milieubildung
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und einer Abwertung des Gebietsimage fuhren und deshalb nicht
Bestandteil des Bebauungsplans sind.

e Eigenstandige Lagerhauser und Lagerplatze: Sie werden aufgrund der
geringen Flache und der Planungsziele der Stadt ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl GRZ, die
Bezugshohe BZH sowie die Traufhohe TH als HochstmaB und die Firsthohe
FH als HochstmaR gemall dem zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die GRZ entspricht den Abmessungen des Bestandsgebaudes sowie der
geplanten Bauweise des Neubaus und der geplanten Verkehrs-, Erschlieungs-
und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Orientierungswert, dessen
Ausnutzung durch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen begrenzt werden
kann. Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemald § 19 (4) BauNVO die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiuck lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Uber die Héhenfestsetzungen und die Bezugshdéhe wird die Umsetzung der
stadtebaulichen Konzeption ermoglicht und die Einpassung der geplanten
Bebauung in den umgebenden Gebaudebestand und die Landschaft gesichert.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.

Es gilt die offene Bauweise gemal} Festsetzung im zeichnerischen Teil. In der
offenen Bauweise gemal § 22 (3) BauNVO werden die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet.
Flachen fur Nebenanlagen sowie fur Stellplatze und Tiefgaragen

Nebenanlagen i. S. d. § 14(1) BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie
erforderliche Zugange und Zufahrten — sowie Carports und Garagen sind nicht
zuldssig, damit der Charakter des besonderen schitzenswerten
Gebaudeensembles gewahrt wird.

KFZ-Stellplatze sind nur in den daflr vorgesehenen Bereichen zulassig, um den
geforderten Stellplatznachweis der Gewerbeeinheiten zu ermdglichen und um den
Charakter des Gebaudeensembles zu wahren.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der fur Tiefgaragen
vorgesehenen Flachen zulassig, um die erforderlichen Stellplatze fur die
Gewerbeeinheiten zu ermdglichen und die Parksituation zu ordnen.

Anschluss der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen
Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer
ordnungsgemalen Strallenbeleuchtung sind folgende Malinahmen auf den an die
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offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundsticken zulassig: Die
Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher
Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung
offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie die Anordnung der
StralRenbeleuchtung (Masten einschliel3lich Betonfundament).

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
Wird ggf. nach Bearbeitung des Umweltberichts ergénzt.

Immissionsschutz

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist insbesondere im Westen dem Einfluss der Schienenstrecken
der Deutschen Bahn ausgesetzt. Die hier anzusetzenden Orientierungswerte nach
DIN 18005 fur Gewerbegebiete (GE) betragen 65 dB(A) im hier mal3geblichen
Zeitbereich tags.

Die hochsten berechneten Beurteilungspegel durch die Schienenimmissionen
betragen im Zeitbereich tags 73 dB(A). Sie liegen somit oberhalb des
Orientierungswerts der DIN 18005. Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen
Aulienlarm vorzusehen.

Zur Verbesserung der schalltechnischen Situation kommen aktive Malinahmen
aufgrund der ortlichen Situation (Unverhaltnismafigkeit) nicht in Betracht.

Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen,
solite nach DIN 18005 mdoglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
Malnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Das
bedeutet, dass die Grundrisse vorzugsweise so anzulegen sind, dass die dem
standigen Aufenthalt dienenden Raume, zu den dem Larm abgewandten
Gebaudeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch
bauliche  Mallnahmen nach DIN 4109 zu dimensionieren. Im
Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis fur die ermittelten
Larmpegelbereiche zu fuhren.

An Auldenbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen (z. B. Verkaufsraume, Kichen, Bader, Lagerraume) und von
Raumen, bei denen der eindringende AulRenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgeubten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

- wird im weiteren Verfahren ergénzt -

Flachen mit Pflanzgeboten/ Pflanzbindungen
Wird ggf. nach Bearbeitung des Umweltberichts erganzt.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

Die jeweils zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind im zeichnerischen
Teil festgesetzt und sichern die Umsetzung der im stadtebaulichen Konzept
erarbeiteten baugestalterischen Absichten. Fur untergeordnete Bauteile sind auch
andere Dachformen und -neigungen zuldssig, um die geplanten Gauben und
Tdrme zu ermoglichen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Grinden der
Nachhaltigkeit und entsprechend der geltenden Rechtslage ausdrucklich
hinsichtlich ihrer quantitativen Nutzbarkeit zuldssig und nicht eingeschrankt.
Lediglich hinsichtlich der qualitativen Ausgestaltung wird auf der Rechtsgrundlage
des § 74 LBO die baugestalterischen Absichten der Gemeinde gesichert.

Dachaufbauten

Die Gauben sind in ihrer Anzahl beschrankt, um die Gauben des
Bestandsgebaudes zu sichern und die geplanten Gauben des Neubaus zu
ermdglichen. Je Gebaude ist ein Turm, der den First in seiner Hohe um bis zu 3,00
m Uberschreiten darf, zulassig, um den Turm des bestehenden Gebaudes zu
sichern und den geplanten Turm des Neubaus zu ermdglichen. Dies entspricht
den Planungszielen der Stadt. Um die Gestaltung der Gauben und Turme zu
vereinheitlichen und zu einem Gesamtbild mit dem Dach des Gebdudes werden
zu lassen, werden Vorgaben zur Materialitat und Farbe der Dacher der Gauben
und Tudrme getroffen.

Fassadengestaltung

Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind
unzulassig. Damit wird die Farbgebung zu kontrastreichen, grell wirkenden Farben
beschrankt.

Im RAL DESIGN System entspricht das erste Zahlentripel dem Buntton H, das
erste Paar der Helligkeit L und das zweite Paar der Buntheit C. So ist z.B. die RAL
DESIGN System Farbe 270 30 20 ein dunkles Blau mit dem Buntton H = 270, der
Helligkeit L = 30 und der Buntheit C = 20.

Werbeanlagen

Werbeanlagen und Fassadenfarben kénnen die gestalterische Wirkung eines
Baugebiets beeinflussen. Zur Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen
aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden nur als Hinweisschilder auf Beruf oder
Gewerbe an der Gebaudefassade sowie an der Grundstuckseinfriedung an der
Statte der Leistung zulassig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0,5
gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,0 gm pro Geb&aude nicht
Uberschreiten.

Werbeanlagen sind nur am Neubau zuldssig, um die historische Fassade des
Bestands zu wahren.

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen
Als Beitrag zur Durchgrinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven
Freiflache im Geltungsbereich sind die nicht Gberbauten Flachen, soweit sie nicht
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fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege benotigt werden, zu begrinen und
gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind Zierflachen (Flachen die nicht als
Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt werden) aus Kies- und
Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv bedingte Kies-
und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind davon
ausgeschlossen.

Boschungen und  Stitzmauern zur AuBenraumgestaltung von
Privatgrundstiicken

Entsprechend der baugestalterischen Absichten flir das Plangebiet betragt die
maximal zulassige Bodschungsneigung entlang der Grundstlicksgrenzen 45°.
Boschungen sind zu begrinen und gegen Erosion zu sichern. Stutzmauern zur
Aulenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstlcks sind in Naturstein
auszufuhren und durfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Grollere Hohen
sind durch einen horizontalen Versatz von mindestens 1,0 m zu terrassieren. Die
Vorschriften zur Auflenraumgestaltung von Privatgrundsticken gelten nicht bei der
Sicherung des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlielRung.

Einfriedungen

Zugunsten des Siedlungsbildes durfen Einfriedungen eine Héhe von 1,5 m Uber
Oberkante der an die Grundstucksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten. Dies gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher
Grundstucksgrenzen in einem Grundstiucksabschnitt von 3,0 m Tiefe ab vorderer
Grundstiicksgrenze. Im Ubrigen gilt das Nachbarrechtsgesetz BW.

Die bestehende Mauer des denkmalgeschutzten Ensembles ist zu erhalten. Diese
uberschreitet die zulassige Hohe von 1,5 m, was aufgrund des Schutzstatus zu
gewahren ist.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer
wesentlichen Beeintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen
Erscheinungsbildes des denkmalgeschutzten Pfortnerhauschens fuhren, weshalb
diese ausgeschlossen wird.
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Teil G - Zusammenfassende Erklarung
Wird nach Beendigung des Verfahrens ergénzt.
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