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Satzung
iiber den Bebauungsplan Nr. 79/
1. Anderung ,,Scheffelstrake - HolderlinstraRe®

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) in
Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.20001 (GBI S. 582, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09.11.2010 (GB! S. 793), hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen den Bebauungsplan
1. Anderung ,,Scheffelstraﬂe HolderlinstraRe” am 19.07.2012 als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Abgrenzung in der Plan-
zeichnung vom 05.07.2012 maRgebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.
§2
Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:

a) Lageplan im MaRstab 1: 500 mit zeichnerischen Festsetzungen in der Fassung
vom 05.07.2012

b) Planungsrechtlichen Festsetzungen vom 05.07.2012

Zur Erlauterung ist die Begriindung vom 05.07.2012 beigefiigt.

§ 3 Inkrafttreten

Die Satzung uiber den Bebauungsplan 1. Anderung ,Scheffelstralke - HolderlinstraRe* tritt mit
der offentlichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Méangeln der Abwéagung:
Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 BauGB

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichne-
ten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegen-
Uber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindeten Sachverhalts geltend
gemacht worden sind.




: Z '
Schwetzingen, den 26. Juli 2012 i e

Dr. René Poltl
Oberbirgermeister

|
Es wird bestéatigt| dass der Inhalt bzw. Wortlaut der vorstehenden Satzung vom Gemeinderat
in seiner 6ffentlichen Sitzung am 19.07.2012 beschlossen wurde und dabei die gesetzlichen
Verfahrensbestimmungen eingehalten worden sind.

2 6. Juli 2012

Schwetzingen, den ......
Dr. René Pdlil

Oberbirgermeister

Die Satzung ist am 28.07.2012 in Kraft getreten.




Bebauungsplan 1. Anderung ,Scheffelstrale — HolderlinstraRe” in Schwetzingen
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 05.07.2012

Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 79/1
1. Anderung ,,Scheffelstrae — HolderlinstraRe*

/
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Rechtsqrundiagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1510)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
358), zuletzt geadndert durch Berichtigung vom 05.03.2010 (GBI. S. 4186).

Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBl. S. 793).

Textliche Festsetzungen:

des Bebauungsplanes 1. Anderung ,ScheffelstralBe — HélderlinstraRe” der Stadt
Schwetzingen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

Ergénzend zu den texilichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Scheffelstralte —
Hélderlinstralle® vom 23.04.2011 wird das festgesetzte Gewerbegebiet (GE) i. S. v.
§ 8 BauNVO wie folgt gedndert:

Im Gewerbegebiet 1 (GE1) ist ausnahmsweise Einzelhandel mit den Hauptsortimen-
ten Lebensmittel/ Getranke sowie Tierbedarf/ zoologischer Bedarf zulassig.

Im Gewerbegebiet 2 (GE2) ist ausnahmsweise Einzelhandel mit nahversorgungs-

und zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Verbindung mit Handwerk und Dienst-
leistung auf einer Verkaufsflache bis zu 110 m? zuléssig.
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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan 1. Anderung ,,Scheffelstrale - HélderlinstraRe®
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012

BEGRUNDUNG:

des Bebauungsplans 1. Anderung ,,Scheffelstrae - HolderlinstraRe* der Stadt
Schwetzingen

Begriindung LT T TP PR PP TR P PRSP R RPR IR 2
J

A. Geltungsbereich ... 2

B. Erfordernis der Planaufstellung ............ccocooviiiiiiiiiiiiiiiece e, 3

C. Einbindung in die libergeordnete Planung ...............cccooeviiiiiiiiiiennnnn. 4

1.  Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

2.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

3. Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2015 — Gesamtkonzept fiir die kinftige
Einzelhandelsentwicklung an den Standorten Oftersheim, Plankstadt und Sch-
wetzingen

D. Planungsrechtliche Situation ... 4

E. Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Festsetzung der

zuldssigen Nutzungsart -Begriindung ................c.cooiiiiiiiiiiiiinncieen, 5
Anhang: Baurechtlicher Bestand Hauptgebiude und Nutzung ........c.cvevenvvnnnes 7
LISOTatUT oovnemesoms: sommmmammn i vrss s 5 B e e e s A S A 03 8

Dipl.-Ing. Brigitte Busch — Biiro fiir m m m Stadiplanung/ Stadtbauamt Schwetzingen 1/8




Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan 1. Anderung ,,Scheffelstrafe - HolderlinstraRe*
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012

BEGRUNDUNG

A. Geltungsbereich

Das ca. 0,57 ha grof3e Plangebiet liegt stddstlich des Schwetzinger Zentrums,
ostlich der Bahnanlagen und erstreckt sich Uber die Grundsticke mit den Flst-
Nrn 821/4 821/6 und 821/7. Es (iberlagert teilweise den Bebauungsplan
,,ScheffelstraBe HolderlinstralRe” vom 23.04.2011.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Abgrenzungen:

nach Sitid-Westen durch die Scheffelstralle,

nach Nord-Westen durch das Gelande des Vollsortimenters,
nach Nord-Osten durch die Holderlinstralle,

nach Siuid-Osten durch den Odenwaldring

Der Geltungsbereich sowie die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan
dargestellt:

) ©
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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan 1. Anderung ,,Scheffelstralle - Hélderlinstrafe®
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012

B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Der Ursprungsbebauungsplan vom
23.04.2011 setzt fur die Flachen im Plangebiet ein Gewerbegebiet mit Aus-
schluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelssortimenten
fest. Dies hat zur Folge, dass der bestehende kleinflachige Einzelhandelsbe-
trieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel auf Grundstiick Flst.-Nr. 821/4 pla-
nungsrecl‘}tlich unzuléssig wird, baurechtlich jedoch aufgrund der vorhandenen
Baugenehmigung bestandsgeschiitzt ist.

Das betroffene Areal in der ScheffelstraRe ist im stidlichen Bereich Schwetzin-
gens ein wichtiger Nahversorgungsstandort, der von der Stadt Schwetzingen an
dieser Stelle bewusst erméglicht wurde. An seiner Konzeption wird planungs-
rechtlich festgehalten, um auch kinftig eine ausreichende Versorgung im stidli-
chen Stadigebiet zu sichern. Auch der Eigentiimer drangt auf eine nachhaltige
Sicherung seiner bisher getatigten Investitionen in den Einzelhandel. Zur Siche-
rung seiner Investitionen hat er zur Fristwahrung einen Normenkontrollantrag
gegen den Bebauungsplan ,Scheffelstralle — Holderlinstralle gestelit.

Derzeit werden im Stadtgebiet an weiteren nicht integrierten Standorten mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel, die nicht ganz liberwie-
gend der wohnungsnahen Grundversorgung dienen, bestehende Bebauungs-
pléne geandert. Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung des baurechtlich ge-
nehmigten Einzelhandelsbestandes unter Gewahrung eines gewissen Entwick-
lungsspielraumes.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans ,Scheffelstralle -
HélderlinstraRe® soll die bestehende, baurechtlich genehmigte Einzelhandels-
nutzung mit dem Hauptsortiment Lebensmittel planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans dient ausschlieRlich der Anderung der Art
der baulichen Nutzung. Hé&ufig werden hierdurch die Grundziige der Planung
bertihrt. Die vorliegende Anderung ist jedoch geringfiigig, da

e sie nur eine Unterart der unzuldssigen Nutzungsarten betrifft
und
e diese nur ausnahmsweise zugelassen werden soll.

Im Ubrigen ist die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit sonstigen
nahversorgungsrelevanten aber auch von zentrenrelevanten Hauptsortimenten
nach wie vor unzuldssig. Das der bisherigen Planung zugrunde liegende Leitbild
wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht verandert; der planeri-
sche Grundgedanke bleibt erhalten. Somit wird der Bebauungsplan im verein-
fachten Verfahren gemaR § 13 BauGB geandert. Eine Umweltpriifung sowie ein
Umweltbericht sind nicht erforderlich.
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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan 1. Anderung ,,ScheffelstraRe - Hélderlinstraie”
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012

C. Einbindung in die iibergeordnete Planung
1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan Unterer Neckar ist fir den Geltungsbereich eine bestehende
Siedlungsflédche — gewerbliche Flache ausgewiesen.

Der Bebéuungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest und entspricht somit dieser
Vorgabe.

2. Entwicklung aus dem Flachenutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/ 2020 stellt fir das Plangebiet eine gewerbli-
che Baufléche dar.

Die planungsrechtliche Festsetzung eines Gewerbegebietes ist aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt.

3. Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2015 — Gesamtkonzept fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung an den Standorten Oftersheim, Plankstadt und Sch-

wetzingen

Das vom Gemeinderat am 18.11.2010 beschlossene Umsetzungskonzept zur
Einzelhandelssteuerung einschlielich der darin enthaltenen Festlegung des
zentraldrtlichen Versorgungsbereiches und der ortlichen Sortimentsliste sowie
das zugrunde liegende Einzelhandelskonzept 2015 frifft in seinem Grundsatz 1
die Aussage, das zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel kiinftig nur im zentralen Versorgungsbereich Schwetzingens zu-
lassig sein soll. Dies bedeutet auferhalb der Schwetzinger Innenstadt eine rest-
riktive Ansiedlungspolitik fir Einzelhandelseinrichtungen.

Hierdurch soll die Wettbewerbssituation mit Oftersheim und Plankstadt ent-
spannt und die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten an den hierfur geeigneten Standorten nicht
gefahrdet werden.

Dieser Grundsatz bezieht sich auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben. Daher ist im Plangebiet die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.

D. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Scheffelstralle — Hélderlinstrale" ist seit dem 23.04.2011
rechtskraftig. Dieser setzt fur den Geltungsbereich der 1. Anderung ein Gewer-
begebiet GE fest. Ausgeschlossen sind nahversorgungs- und zentrenrelevante
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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan 1. Anderung ,,Scheffelstralte - HélderlinstraRe“
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012

Einzelhandelssortimente gemalk der vom Gemeinderat beschlossenen ortsspe-
zifischen Sortimentsliste. Somit ist der hier bestehende kieinflachige Einzel-
handelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel planungsrechtlich unzu-
lassig, gleichzeitig aber wegen der vorhandenen Baugenehmigung baurechtlich
bestandsgeschiitzt. Die vorhandene Einzelhandelsnutzung kann auch kinftig
ungehindert fortgesetzt werden. Erst bei Wegfall des Bestandsschutzes ist eine
Einzelhandelsnutzung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
nicht mehr méglich.

/
{

E. Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Festsetzung der zuléssigen
Nutzungsart - Begriindung

Bestand

Im gewerblich genutzten Plangebiet befindet sich ein kleinflachiger Einzelhan-
delsbetrieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel auf einer Verkaufsflache von
744 m?, eine bauliche Erweiterung ist wegen der rechtskraftigen Festsetzungen
nicht moglich. Ferner ist im Plangebiet eine Tankstelle einschlief3lich Handwerk,
WaschstralRe und Shop mit einer Verkaufsflache von 104 m? angesiedelt.

Konzeption und planungsrechtliche Fesisetzungen

Gegenstand der 1. Anderung sind ergénzend zu den bestehenden planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,ScheffelstraRe — Hdlderlin-
stral’e” vom 23.04.2011 zwei Ausnahmevorbehalte:

1.

Im Gewerbegebiet GE1 sind ausnahmsweise die Einzelhandelssortimente
Lebensmittel/ Getrénke sowie Tierbedarf/ zoologischer Bedarf zulassig.
Dieser Ausnahmevorbehalt dient der planungsrechtlichen Sicherung eines
bereits bestehenden kleinflachigen Einzelhandelsbetriecbes mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel. Innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen ist
somit noch eine geringfiigige Erweiterungsméglichkeit der Verkaufsflachen
um 7,6% gegeben; der Einzelhandelsbetrieb hat so geniigend Spielraum
um auf gednderie betriebliche Anforderungen reagieren zu kénnen. Die Ei-
gentiimerbelange werden durch diese Festsetzung starker gewichtet als
bisher.

Dieser Ausnahmevorbehalt ist mit dem Umsetzungskonzept des Einzelhan-
delskonzepts vereinbar, da

e nur ein bestehender Einzelhandelsbetrieb und somit eben nicht eine
Neuansiedlung geregelt wird
und

e in der Innenstadt kein kurzfristiges Ansiedlungspotential fiir das Ein-
zelhandelssortiment Tierbedarf/ zoologischer Bedarf — hier insbeson-
dere — Tierfutter vorhanden ist.
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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan 1. Anderung ,,Scheffelstralle - HolderlinstraRe*
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012

Dariiber hinaus ist auch an vergleichbaren nicht integrierten Einzelhandels-
standorten beabsichtigt, den Bestand von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungs— und zentrenrelevanten Sortimenten in gleicher Weise pla-
nungsrechtlich zu sichern.

2. Im Gewerbegebiet GE2 sind nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzel-
handelssortimente in Verbindung mit Handwerk und Dienstleistung auf einer
Verkalufsﬂéche von bis zu 110 m? zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird den eigentumsbezogenen Belangen ausrei-
chend Rechnung getragen. Auch hier handelt es sich lediglich um eine be-
standsorientierte Festsetzung.

Die tbrigen GE-Festsetzungen des Bebauungsplans ,ScheffelstraRe — Holder-
linstral®e” vom 23.04.2011 gelten unverandert weiter.

Dipl.-Ing. Brigitte Busch — Biiro fiir m m m Stadtplanung/ Stadtbauamt Schwetzingen 6/8




Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan 1. Anderung ,,Scheffelstrale - HolderlinstraBe*
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012

Anhang : Baurechtlicher Bestand Hauptgebdude und Nutzung

Scheffelstralle 67, Neubau Lebensmittelmarkt,
Fist-Nr. 821/4:
GF = 1.064,00 m?
VKF Norma = 703,13 m2
Festsetzung als: Sortiment = L ebensmittel
GE1 - Gewerbegebiet VKF Bécker = 4048 m?
Ausnahmsweise sind die Einzelhandesissor- Sortiment = Lebensmittel
timente Lebensmittel/ Getrénke sowie Tier- Summe der VKF = 743,61 m?

bedari/ zoologischer Bedarf zuléssig
= kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten +
Bécker

Odenwaldring 1 Tankstelle AVIA,
Fist-Nrn 821/6 und 821/ 7.
Tankstelle mit
Waschstrafle und Werkstatt
+
Festsetzung als: VKF-Tankstellenshop
GE 2 - Gewerbegebiet
Ausnahmsweise ist Einzelhandel mit nah- = Tankstellenshop
versorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten in Verbindung mit Handwerk und
Dienstleistung auf einer VKF von 110 m? zu-
lassig

103,69 m?
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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan 1. Anderung ,,ScheffelstraRe - Holderlinstrale“
Begriindung in der Fassung vom 05.07.2012
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