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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geéndert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993
(BGBI. | S. 466).

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt geandert am 31.7.2009 (BGBI. | S. 2585).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002
(BGBI. | S. 3830), zuletzt geéndert durch Art. 2 vom 27.06.2012 (BGBI. | S. 1421).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 5 vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95).

Gemeindeordnung fur Baden- Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt gedandert am 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68).

Landesbauordnung fir Baden- Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI S. 416), zuletzt geandert durch Art. 70 der VO vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73).

Strallengesetz flr Baden- Wirttemberg (StrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.05.1992
(GBI. S. 330), zuletzt gedndert am 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73.)

Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUPVG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 19.11.2002 (GBI. S. 428), zuletzt gedndert am 14.10.2008 (GBI. S. 367, 411).

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkméaler (DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geédndert am 25.01.2012 (GBI. S. 65, 66).

Gesetz zur Ausfuhrung des Bundesbodenschutzgesetzes — Landes- Bodenschutz- und Altlastenge-
setz (LBodSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2004 (GBI. S. 908), zuletzt gean-
dert am 17.12.2009 (GBI. S. 809.815)




Grol3e Kreisstadt Schwetzingen Seite 2
Bebauungsplan Nr. 73

1.1.

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

2.1.

2.1.1.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Rahmen der Ziffer I und der Planzeichnung sind auf Basis des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes (siehe nachfolgend Ziffer Il.) ausschlielich die baulichen und sonstigen Nutzun-
gen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (§ 12
Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 und 8

BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO)

Das gemal Planzeichnung als "WA" bezeichnete Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt und dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind (8§ 1 Abs. 6 BauNVO):

1. Anlagen fur Verwaltungen,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

4. Vergnugungsstatten aller Art wie Discos, Spielhallen und Betriebe, die der Unterhaltung
dienen und Gewerbebetriebe in denen sexuelle Tatigkeiten ausgelibt oder angeboten

werden.

5. Lé&den, die Guter sexuellen Charakters anbieten (wie Sexshops, Videotheken mit diesem
Angebot und Ahnliches).

. MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. 88 16 - 21a

BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet "WA" durch die Baugrenzen, die
Grundflachenzahl (GRZ) und die H6he der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 3 BauNVO und
§ 19 BauNVO) wird mit 0,4 festgesetzt.
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2.1.2.

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.2.4.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

4.1.1.

51.1.

6.1.1.

Die zuldssige GRZ kann durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage), durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden (8 19 Abs.
4 BauNVO).

Hohe der baulichen Anlagen (9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Planeinschriebe als Gebaudehdhe (GH) festge-
setzt. Die Geb&audehohe wird dabei als Maximalh6he der Oberkante Gebaude Uber der Be-
zugsebene festgesetzt.

Als Oberkante Gebaude gilt dabei der héchstgelegene Abschluss einer Aulenwand oder der
Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut (Wandhohe).

Als Bezugsebene wird die Hinterkante des Gehwegs an der Markgrafenstral3e in der Mitte des
Grundstiicks bestimmt.

In dem allgemeinen Wohngebiet kénnen ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten
Héhen baulicher Anlagen um bis zu 1,00 m fir untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte
oder technische Aufbauten wie beispielsweise Luftungsrohre zugelassen werden.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO)

Fir die Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung "Haus 4,
Haus 5, Haus 6, Haus 7 und Haus 8", Bezeichnung gem. VEP, wird die Bauweise als offen
festgesetzt.

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhauser
oder Hausgruppen errichtet.

Fir die Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung "Haus 1,
Haus 2 und Haus 3", Bezeichnung gem. VEP, wird die Bauweise als abweichend gem. Plan-
zeichnung festgesetzt.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO) festge-
setzt.

. Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12

BauNVO, § 19 BauNVO, 21 a BauNVO)

Stellplatze und Garagen (Tiefgaragen) sind gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zuldssig.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der uberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.
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6.1.2.

6.1.3.

7.1.1.

8.1.

8.1.1.

8.2.

8.2.1.

8.3.

8.3.1.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch auf3erhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bis zu einer maximalen Hohe von 3,50 m zulassig.
Die Hohe der Nebenanlagen wird dabei als Maximalh6he Uber der Bezugsebene festgesetzt.
Als Bezugsebene wird die Hinterkante des Gehwegs an der MarkgrafenstralRe in der Mitte des
Grundstlicks bestimmit.

Einsatz erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, insbesondere wie Solarenergie, ermoglicht werden kann.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Flachen oder Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Alle Gruinflachen und Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen und in ih-
rem natirlichen Habitus dauerhaft zu erhalten. Fir die Pflanzungen sind Uberwiegend stand-
ortheimische Laubgehdlze zu verwenden.

Die Decke der Tiefgarage, die nicht Uberbaut wird, ist mit einer geeigneten Erdaufschiittung
von mindestens 40 cm zu versehen. Sie ist als Griinflache gértnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Ausgenommen sind Flachen flr Terrassen bis zu einer Gréf3e von 15 gm.

Anpflanzen von Bd&umen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind géartnerisch zu gestalten. Mindestens 10 % der nicht
Uberbauten Geléandeoberflache ist mit standortheimischen Gehélzen zu begriinen.

Dachbegriinung

Dachflachen oberhalb des Erdgeschosses mit einer Neigung von weniger als 15 Grad und mit
einer Ausdehnung von mehr als 25 m2 sind extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht fur Flachen
technischer Einrichtungen (wie z.B. technische Einrichtungen zur Nutzung von Solaranergie),
Belichtungsflachen oder begehbare Dachflachen wie z.B. Terrassenflachen.
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Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)

9. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

9.1.1. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan mit den Blattern 1 - 3 und den darin aufgefiihrten Nut-
zungen, Grundrissen, Gebaudeabmessungen, Freiflachen, Nebenanlagen einschlielich Tief-
garage sowie die nachstehenden dazu weitergehenden Regelungen sind bindender Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Planbezeichnung:

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Bebauungsplan Nr. 73 vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan " Zentrumnahes Wohnen Markgrafenstral3e ", Blatt 1, Stand 21.03.2013

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Bebauungsplan Nr. 73 vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan " Zentrumnahes Wohnen Markgrafenstral3e ", Blatt 2, Stand 21.03.2013

3. Textliche Erlauterung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Bebauungsplan Nr. 73 vorha-
benbezogenen Bebauungsplan " Zentrumnahes Wohnen MarkgrafenstralRe ", Blatt 3, Stand
21.03.2013

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor AuBBenlarm sind Au3enbauteile so auszufiihren, dass sie die erforderlichen resultie-
renden Schalldamm-Maf3e nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe November 1989,
aufweisen:

Erforderliches resultierendes Schalldamm-MaB R’w,res
des AuRenbauteils in dB
Larmpegel- Aufenthaltsraume in Wohnungen, o
bereich Ubernachtungsraume in Beherber- Buroraume 1)
gungsstatten, Unterrichtsraume und und shnliches
ahnliches
I 30 -
I 30 30
11 35 30
v 40 35
\% 45 40
\ 50 45
VIl 2) 50

1) An AulRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enldrm aufgrund der in den Raumen aus-
gelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2)) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, November 1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN
Deutsches Institut fir Normung e.V., zu beziehen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin)

Das erforderliche Schalldamm-Mal ist in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten Au3enflache ei-
nes Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren.
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Aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden AuRRenpegel von mehr als 45 dB(A) nachts sind in
Schlafrdumen und in sonstigen schutzbedirftigen Raumen schallgedammte, eventuell Fenster unab-
hangige, Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Es kdnnen Ausnahmen von den oben getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nach-
gewiesen wird, dass — insbesondere an gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larm-
quellen abgewandten Gebadudeteilen — geringere Schallddmm-Male erforderlich sind.

11.

11.1.1.

11.1.2.

11.1.3.

11.1.4.

12.

12.1.1.

13.

13.1.1.

Aktive SchallschutzmalRnahmen - Larmschutzwand

In den mit LG gekennzeichneten Bereichen zwischen den 6stlichen Gebauden des Plangebie-
tes (Haus 1, Haus 2, Haus 3, Kennzeichnung gem. VEP) ist ein Larmschutz in einer Hohe von
min. 10,00 m und max. 11,00 m dauerhaft zu errichten. Der Larmschutz ist als Laubengangl6-
sung gem. Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand: 29.11.2012 auszufihren.

Der Larmschutz in Form der Laubenganglosung zwischen den Ostlichen Gebauden des Plan-
gebietes muss ein Schalldammmal von mindestens R'w = 25 dB aufweisen.

Der Laubengang kann in Kombination mit Aufzugschachten und Treppenhdusern gem. VEP
hergestellt werden.

Die Hohe des Larmschutzes wird als Hohe Uber der Bezugsebene festgesetzt. Als Bezugs-
ebene wird die Hinterkante des Gehwegs an der MarkgrafenstraRe in der Mitte des Grund-
stiicks bestimmt. Es kénnen ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten Héhen des
Larmschutzes um bis zu 1,00 m fir untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte oder tech-
nische Aufbauten wie beispielsweise Liftungsrohre zugelassen werden.

Aktive SchallschutzmalBhahmen — Tiefgaragenein- und Tiefgaragenaus-
fahrt

Entsprechend der Vorgaben der Schalltechnischen Untersuchung von BS-Ingenieure vom
14.11.2012 sind folgende bautechnische MalRnahmen an der Tiefgarageneinfahrt vorzuneh-
men:

Die Abdeckung der (Uberfahrbaren) Regenrinne ist larmarm auszufiihren (z.B. verschraubte
Gusseisenplatte).

Das Rolltor der Tiefgarage ist nach dem Stand der Larmminderungstechnik auszufiihren.
Ausbildung einer absorbierenden Verkleidung im Zu-/Auffahrtsbereich der Tiefgarage mittels
einer Kassettenkonstruktion mit gegen Feuchtigkeit geschiitzter Mineralfaserfullung.

Die nach TA Larm geltenden Immissionsrichtwerte fiir die rechnerisch ermittelten Beurtei-
lungspegel von Immissionsorten aul3erhalb von Gebauden fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sind unabhangig hiervon einzuhalten.

Gerduschemissionen der Tiefgaragenbe- und -entltftung

Die nach TA Larm geltenden Immissionsrichtwerte fur die rechnerisch ermittelten Beurtei-
lungspegel von Immissionsorten aul3erhalb von Gebduden fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sind einzuhalten.
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ll. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

15.

15.1.1.

15.1.2.

16.

16.1.1.

16.1.2.

16.1.3.

17.

17.1.1.

18.

18.1.1.

17.2

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform
Die Gebaude in dem allgemeinen Wohngebiete "WA" sind mit Flachdach auszufihren.
Fassadengestaltung

Grelle, fluoreszierende und spiegelende Oberflachen sind fur Gebaudefassaden nicht zulas-
sig.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade nur bis
zu einer Gesamtflache von max. 1,0 m2 und nur bis zu einer Hohe der Decke oberhalb des
Erdgeschosses zulassig.

Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.
Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht.

Aul3enantennen
Pro Gebéaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne zulassig.
Einfriedigungen und Stellplatzgestaltung

Einfriedigungen sind nur in Form von maximal 1,80m hohen Heckenplanzungen zulassig. In
die Hecken kann ein Maschendrahtzaun eingezogen werden.

Oberirdische Stellplatze sind ohne Uberdachung auszufiihren.
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IV. Hinweise ohne Festsetzungscharakter

19.MaRRnahmen beim Bau der FuRgangerbricke

19.1.1. Die Flache ABCDA (Ful3gangerbriicke) ist mit einer lichten Mindestbreite von 1,60 m herzu-
stellen.

19.1.2. Die Fuligangerbriicke ist so herzustellen, dass der freie Querschnitt des Leimbachs nicht be-
eintrachtigt wird und im Falle eines Hochwasserereignisses keine Behinderungen entstehen.

20.Dacheindeckung

20.1.1. Auf Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink, Blei) soll verzichtet wer-
den.

21.Kampfmittel

21.1.1. Kampfmittelfunde kdnnen nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Daher sind alle Erdar-
beiten mit besonderer Vorsicht auszufiihren.

22.Gestaltung der transparenten Teile der Larmschutzwand bzw. des Lau-
benganges

22.1.1. Die transparenten Teile der Larmschutzwand bzw. des Laubengangs sind durch geeignete
MaflRnahmen so zu gestalten, dass der Vogelanschlag an transparente Flachen vermieden
wird.

23.Fremdwasser

23.1.1. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht der Klaranlage
zugefihrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten.

24 . PKW-Stellplatze und Ful3wege

24.1.1. Die Wasserdurchlassigkeit von unbedachten PKW-Stellplatzen und FuRwegen wird empfoh-
len.

25.Beleuchtung

25.1.1. Fur die Beleuchtung sollen umwelt- und insektenvertragliche Leuchtkdrper Verwendung fin-
den.

26. Hochwasserschutz

26.1.1. Das Bebauungsplangebiet liegt unmittelbar am Leimbach. Die vom Land Baden-Wurttemberg
herausgegebene Hochwassergefahrenkarte ordnet den Bereich des Bebauungsplanes als bei
einem 50-jahrlichen Hochwasser (HQs) teilweise tberflutet ein.

26.1.2. Beim Bauen in hochwassergefahrdetem Gebiet ist deshalb bauliche Vorsorge gegen Hoch-
wasser zu treffen.




