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10.

11.

VERFAHRENS - UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gemafl § 2 (1) BauGB am

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
Ortslibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit am
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB vom

bis einschlief3lich

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden am
gemal § 4 (1) BauGB (Frist bis zum............ )

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaR §§ 3 (2), 4 (2) BauGB am

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
geman §§ 3 (2), 4 (2) BauGB am

Offentliche Auslegung

des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom ..............

und der Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom ..................

mit Begriindung gemaf §§ 3 (2), 4 (2) BauGB in der Zeit vom
bis einschlielich

Satzungsbeschluss Bebauungsplan
sowie SatzungsbeschluR der Ortlichen Bauvorschriften
gemal § 10 (1) BauGB am

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, da} der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text sowie der Inhalt der értlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderats Ubereinstimmen und dal} die fir die
Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

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

Oberburgermeister Bernd Kappenstein

Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
der Satzungen gemaf § 10 (3) BauGB am
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1. Satzung uber den Bebauungsplan '‘Quartier XXI'
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1.
SATZUNG

tiber den Bebauungsplan
'Quartier XXI'

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI.
| S.2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) m.W.v.
1.7.2005.
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58).
Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S.
20) m.W.v. 18.2.2006
Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung flr
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen in seiner
Sitzung am ..., den Bebauungsplan 'Quartier XXI' als Satzung
beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan - Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 09.10.2006 malfigebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Bebauungsplan - Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 09.10.2006
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 09.10.2006
C Pflanzliste i.d.F.vom .....cccceneennns

Folgende Anlagen werden beigefligt, ohne Satzungs- Bestandteile zu sein:

D Anlage 1: Hinweise zum Bebauungsplan i.d.F. vom 09.10.2006
E Anlage 2: Begrindung mit Umweltbericht i.d.F. vom 09.10.2006
F Anlage 3: Zusammenfassende Erklarung i.d.F. vom 09.10.2006

§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan 'Quartier XXI' tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der
Abwigung:

Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 BauGB

1. eine etwaige Verletzung von in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie
2. Mangel der Abwagung beim Zustandekommen dieser Satzung,

wenn sie nicht in Fallen der Nr. 1 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der Nr. 2
innerhalb von 7 Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenliber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder
den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Eine etwaige Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften der Gemeindeordnung (GemO) flir 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 und unter Bezeichnung
des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, innerhalb eines Jahres seit
dieser Bekanntmachung geltend gemacht worden ist.

Die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwagung
sind schriftlich gegenlber der Stadt Schwetzingen -Burgermeisteramt-, Postfach 19
20, 68721 Schwetzingen, geltend zu machen.
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Zeichnerischer Teil
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN 'QUARTIER XXI'

Die nachfolgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1, 6, 12 - 15 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Das Mall der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Trauf- und Firsthdhe
gemal nachfolgender Definition und/oder Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans und die Grundflachenzahl gemal Eintrag im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen wird jeweils die Héhe
der Gehweghinterkante der erschlieRenden Stralle in Grundstiicksmitte definiert.

Bei Eckgrundstiicken ist der jeweils tieferliegende Bezugspunkt mafllgebend.

Die Traufhohe 'TH' ist das Mal} zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der GebaudeaulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Firsthohe 'FH' ist das Mall zwischen dem Bezugspunkt und dem
héchstgelegenen Punkt der Dachhaut.

Die Trauf- und Firsthéhen werden in den Teilbereichen folgendermalien festgesetzt:

max. Traufhdhe max. Firsthéhe
Teilbereich A1 10.0m 14.8m
Teilbereich A1, A2, A3 8.2m 13.0m
Teilbereich B1, B2 7.2m 11.5m
Teilbereich B3 4.5m 8.8m
Teilbereich C 7.2m 11.5m

Die Traufhdéhen von Gauben, Zwerchhausern und Zwerchgiebeln sowie von

8
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Gegengiebeln dirfen die Traufhdhe des Hauptdaches um maximal 2,5 m
Uberschreiten.

Die zulassige Grundflache darf, wenn keine anderen Festsetzungen entgegenstehen,
durch die Grundflachen von Garagen, Carports, Stellplatzen, Tiefgaragen und ihren
Zugangen und Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,9.

Beispiele méglicher Bebauungen in den einzelnen Teilbereichen

Beispiel einer méglichen straBenseitigen Bebauung entlang der Teilbereich A2,
A3,A4: maximale Traufhéhe 8,2 m, maximale Firsthohe 13,00 m
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Beispiel einer méglichen riickwartigen Bebauung im Teilbereich B1: maximale

Traufhohe 7,2 m, maximale Firsthohe 11.50 m
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3. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Bebauungsplanbereich sind die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen
gemal dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Teilbereich A1 g geschlossen
Teilbereich A2 a abweichend
Teilbereich A3 g geschlossen
Teilbereich A4 g geschlossen
Teilbereich B1 g geschlossen
Teilbereich B2 a abweichende Bauweise
Teilbereich B3 - keine Festsetzung
Teilbereich C offen offen

Die abweichende Bauweise a wird als einseitige Grenzbebauung festgesetzt. Die
anzubauende Grenze ist die seitliche Grundstiicksgrenze zu dem Teilbereich, in dem
die geschlossene Bauweise festgelegt ist.

Gemal Eintrag im zeichnerischen Teil ist die Stellung der Hauptgebaude durch

Vorgabe der Firstrichtung festgesetzt. Die angegebene Firstrichtung ist fur
Hauptdacher, nicht fir untergeordnete Dacher, verbindlich.

4, Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung tGber Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Ungeachtet einer mdglichen Bebauung der Grundstlicke mit weiteren Gebauden ist
grundstiicksbezogen zwingend zuerst an der Baulinie zu bauen.

Eine Abweichung von der Baulinien ist fir Gebaudeteile bis zu einer Vor- bzw.
Ricksprungstiefe von 0,2 m, gemessen senkrecht von der Aufenkante der

Fassadenwand, generell zulassig.

Fir Vordacher ist eine Uberschreitung von der Baulinie bis 1,5 m zulassig.

5. Flachen fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Tiefgaragen sind generell auch aulerhalb der tGberbaubaren Flachen - nicht jedoch in
den im zeichnerischen Teil als 'private Griinflachen' festgesetzten Flachen - zulassig.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der

11
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10.

Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze,
Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig.

Darlber hinaus sind Nebenanlagen auf den im zeichnerischen Teil als 'private
Griunflachen' gekennzeichneten Flachen zulassig als Gartenhitten und
Gerateschuppen mit einer Grundflache bis maximal 4 gm. Alle anderen Arten von
Nebenanlagen sind auf diesen Flachen nicht zulassig.

Flachen, die mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten belegt sind
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend bezeichneten Flachen sind mit folgenden
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten:

GFL1  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers
zur Trafostation auf dem Flst. 1206/15

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)
Das Flurstiick 1206/15, auf dem sich eine bestehende Trafostation befindet, wird als
Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat ausgewiesen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
Erganzung durch den Griinplaner

Dachbegriinung, Tiefgaragen

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Substrataufbau zu versehen,
zu begrinen und als begriinte Flachen zu erhalten. Ausgenommen sind Flachen fur
notwendige Zufahrten und Zugénge, Flachen fiir Terrassen bis zu einer Grof3e von
10 m2.

Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Erganzung durch den Griinplaner

Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3)
BauGB (§9 (1a) BauGB)

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -malinahmen werden den durch die
Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen (Strallen und Wege) sowie durch die
Bebauung der Baugrundstlicke verursachten Eingriffen zugeordnet
(Sammelzuordnung).

12
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Pflanzliste

in der Fassung vom .................

Ergénzung durch Griinplaner

13
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Anlage 1: Hinweise zum Bebauungsplan

Anlage 1
Hinweise zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 09.10.2006
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ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN '"QUARTIER XXI'

1. Kampfmittel (vorbehaltlich der Erkenntnisse aus der Friihzeitigen Beteiligung)
Die multitemporale Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-
Wiirttemberg, die sich auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder bezieht,
hat ...... ergeben.

2. Altlasten (vorbehaltlich der Erkenntnisse aus der Friihzeitigen Beteiligung)

Im Bereich des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstiick Fist. Nr. ..................

die altlastverdachtige Fldche Obj. Nr. ................... . Laut der Dokumentation zur
Erhebung altlastverdéchtiger Fldchen in Schwetzingen wurde auf diesem Grundstiick
von ............. bis .o €N oo betrieben.

Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmalBnahmen kbénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden. Hierzu sind:

- sadmtliche Erdarbeiten auf dem Grundstiick Flst. Nr. ................. gutachterlich zu
betreuen. Wird abfallrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu separieren
und einer ordnungsgemélien Entsorgung zuzufiihren.

- das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverziiglich zu informieren,
falls bei der Durchflihrung von Bodenarbeiten innerhalb des Plangebietes
geruchliche und / oder sichtbare Auffélligkeiten festgestellt werden, die auf
Bodenverunreinigungen hinweisen.

3. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend dem zustandigen Landesdenkmalamt zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen,
wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verklirzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1
DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser,
Bildstocke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem
zustandigen Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes Gber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

4. Stromversorgung
Die Stromversorgung fiur das Gebiet kann aus dem bestehenden 20/0,4 kV-Ortsnetz
erfolgen, das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz

ausgefuhrt. Weitere Malnahmen seitens des Energietragers werden nach
Erfordernis zu einem spateren Zeitpunkt realisiert und sind zurzeit nicht geplant.
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Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels ist nach den bestehenden
Sicherheitsbestimmungen nicht zuldssig. Zur Vermeidung von Schaden an
Versorgungsleitungen sind die Baufirmen auf das Einholen von Lageplanen
hinzuweisen. Fir die genaue Leitungsauskunft und Einweisung vor Ort setzen Sie
sich bitte mit dem Bezirkszentrum Schwetzingen, Herrn Leischner, Telefon (0 62 02]
27 74-11, rechtzeitig in Verbindung.

5. Telekommunikationslinien

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im
Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Deutschen- Telekom AG beim Bauherrenbiro PTI 13,
Mannheim Tel. (0621) 294 - 61 07, informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

6. Abwasserbeseitigung

Der Bebauungsplan Quartier XXI umfasst einen zentral gelegenen Bereich der
Schwetzinger Innenstadt. Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein
bebautes Bestandsgebiet. Die Abwasserbeseitigung ist Uber das 6rtliche
Kanalsystem mit ausreichender Kapazitat gesichert.

Fir den Fall, dass bei einer kinftigen Neubebauung das Niederschlagswasser von
den Grundsticken durch Versickerung beseitigt wird, ist die Verordnung des
Ministeriums fir Umwelt und Verkehr U(ber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser (vom 22. Marz 1999) einzuhalten, ggf. eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen. Bezlglich der Versickerung ist gegeniber dem
Wasserrechtsamt ein Nachweis zu erbringen, der im Wesentlichen von
Grundstiicksgréfie und Sickerfahigkeit des Bodens abhangt.
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Anlage 3: Begriindung

Anlage 2
Begriindung zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 09.10.2006
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ANLAGE 4: BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN 'QUARTIER XXI'
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1 Planerfordernis

Das Quartier XXI , das von der Muhlenstrale, der Heidelberger Stralte, der
Wilhelmstralle und der Maximilianstral’e begrenzt wird, ist Teil der Schwetzinger
Innenstadt. Ein Teilbereich des Quartiers ist in den Bebauungsplan "Muhlenstralle"
einbezogen, im Ubrigen Bereich regelt sich die Bebauung § 34 BauGB.

Anstehende Veranderungsinteressen in baulicher Hinsicht sowie die Erhaltung des
Bestands bei besonderen komplexen Gegebenheiten verlangen ordnende
Regelungen zur Sicherung einer vertraglichen Dichte und Gestaltung im Quartier.
Deshalb werden durch einen B-Plan fir die kinftige Entwicklung des Quartiers
Regelungen zur Nutzung, Nutzungsdichte und fir die Kubatur vorgesehen.

Dabei werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Mdglichkeiten flr eine
weitere bauliche Entwicklung in diesem Bereich geprift. Grundlage fir die
stadtebauliche Entwicklung sind dabei die Vorgaben des "Rahmenplans Innenstadt".

2 Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der B-Plan-Satzung ergibt sich aus der Darstellung
im zeichnerischen Teil.

Die Planflache umfasst die Flursticke 1, 1/1, 2, 3, 7, 7/3, 9, 1205/2, 1205/3, 1205/4,
1205/5, 1206/10, 1206/11, 1206/12, 1206/15, 1207/1, 1207/2, 1207/3 und 1207/5 mit

einer Gesamtflache von ca. 0,98 ha.
Begrenzt wird das Gebiet von der Heidelberger Stralke, Wilhelmstralle,
Maximilianstral’e und der Abgrenzung des Bebauungsplanes 'Mihlenstrale'.

3 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Planungsgebiet als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Da fur das Quartier XXI keine B-Planung rechtskraftig ist, sind die Flachen bisher
bau- und planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung zur

,Gestaltungssatzung Innenstadt’ der Stadt Schwetzingen, die am 14.06.2006 in Kraft
getreten ist.
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4.1

4.2

Ortliche Gegebenheiten
Nutzung

Entlang der Heidelberger-, Wilhelm- und MaximilianstralRe Uberwiegt die vorhandene
Wohnnutzung. Im Erdgeschoss befinden sich z.T. Geschéafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs (Backerei, Metzgerei). An der Ecke Heidelberger Strale /
WilhelmstralRe befindet sich eine Gaststatte mit zur Stralle orientierten Biergarten.

Im Blockinnenbereich befinden sich unterschiedlichen Nutzungen, darunter teilweise
Wohnen, Nebennutzungen des Wohnens, Ateliers sowie einzelne
Handwerksbetriebe. Es befinden sich befestigte Flachen im Innenbereich, die dem
Parken oder als Hofflache dienen.

Neben den Uberbauten Bereichen befinden sich Hausgarten im Blockinneren.

In der Maximilianstra3e befindet sich ein stadtisches Gebaude, in dem eine Stelle
des Deutschen Roten Kreuzes, die Verwaltungsstelle einer Partei und ein Jugendtreff
untergebracht sind.

Baustruktur
Die Blockrander zu den ErschlieBungsstra3en sind im Wesentlichen bebaut.

Pragendes Erscheinungsmerkmal ist die 1- bis 3- geschossige, Uberwiegend
geschlossene Bebauung entlang der ErschlieBungsstralien. An der Maximilianstralie
nimmt das DRK-Gebaude aufgrund seiner Baustruktur eine Sonderstellung ein.

Vorherrschend ist das traufstandige Sattel- oder Mansarddach.

Vor allem entlang der Heidelberger Strafle und der Wilhelmstrafte befinden sich im
Blockinnenbereich bzw. im Anschluss an die Gebdude des Blockrandes
Wohngebaude und Nebengebdude mit unterschiedlichen Nutzungen und Kubaturen
in Grenzbebauung sowie hausbezogene Stellplatze. Die verbleibenden Flachen sind
als Hausgarten gestaltet. Die rickwartigen Gebaude haben 1 bis 2 Vollgeschosse.

Nordostlich des DRK-Gebdudes befindet sich auf dem Flurstiick 1206/15 eine
Trafostation.

Stérend flr das Stadtbild sind folgende Faktoren:

- Llcken in der geschlossenen Bebauung entlang Heidelberger Strafle und der
Wilhelmstralle

- unterschiedliche Gebaudehdhen der strallenseitigen Bebauung entlang der
Heidelberger Stralle

- abweichende Firststellung in der Wilhelmstralie
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4.3

- z.T zu starke Versiegelung der Grundsticke im rickwartigen Bereich. Als
Konsequenz keine durchgangige Griinzone im Blockinnenbereich
- z.T. ungeordnete Bebauung im Blockinnenbereich

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch die Heidelberger Stralte, Wilhelmstralle
und Maximilianstral®e gegeben.

Die rickwartige Bebauung wird ebenfalls ausschliellich Uber diese Stralden
erschlossen.

Stadtebauliches Konzept

Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung ist es, Entwicklungsspielrdume fir
Neubebauungen im Gebiet festzulegen, die gleichzeitig die historische
Bebauungsstruktur erhalten und erganzen sowie die bestehenden Hausgartenzone
im Blockinnenbereich zu sichern bzw. zu arrondieren.

in Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Rahmenplan soll entlang der
Erschliellungsstrallen das Bild der historischen geschlossenen Bebauung mit max. 2
Geschossen und zusatzlichem ausgebauten Dachgeschoss gesichert werden.

Im rdckwartigen Bereich werden Entwicklungsspielrdaume flr eine malvolle
Nachverdichtung gegeben. Mit dem Ziel einer geordneteren Baustruktur wird im
rickwartigen Bereich der Grundstlicke entlang der Heidelberger Stralie eine zweite
Baureihe vorgesehen. Eine Ausnahme bilden die Flurstiicke 1 und 2, die keine
ausreichende Grundstiickstiefe aufweisen und deshalb eine Sonderldésung
erforderlich machen.

Der nicht Gberbaubare Bereich soll als private Grinflache flr Hausgarten erhalten
werden und damit die relativ starke bauliche Verdichtung der Randzone direkt
ausgleichen.

Ver- und Entsorgung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die
bestehenden Netze.

Die Wasserentsorgung soll im Mischsystem im Anschluss an das bestehende Netz
erfolgen.

Zur Begrenzung des Versiegelungsgrads im Baugebiet sind Stellplatze, Zufahrten zu
Stellplatzen und Zugange nur mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen (s.
Punkt 4 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen), soweit keine Gefahr des
Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder
rechtlich nicht anders geboten ist.
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7.1

7.2

Angesichts des gesicherten Gartenanteils im Blockinnenbereich und der z.T. kleinen
privaten Grundstlcksflachen, die durch Sickermulden in der Nutzbarkeit weiter
eingeschrankt wirden, und der vorgesehenen Festsetzungen zur Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen wird es flr vertretbar gehalten, das anfallende
Dachflachenwasser in die Mischkanalisation einzuleiten.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen dem Bestand sowie
der Ausweisung im Flachennutzungsplan und wurden als ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO aus diesen entwickelt.

Vor dem Hintergrund der bestehenden und zu sichernden Wohngebietspragung mit
einem hohen Anteil an innerstadtischem Wohnen werden die Nutzungen 'Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen' als im Gebiet unzulassig ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Firsthéhen entspricht fir die Blockrander
den Festsetzungen der Gestaltungssatzung Innenstadt. Fir den Blockinnenbereich
resultieren die Festsetzungen aus vergleichbaren innerstadtischen Situationen, den
Vorgaben des Rahmenplans Innenstadt sowie dem Ziel der Einpassung in den
historischen Bestand.

Die zulassigen First- bzw. Traufhdhen der Bebauung im Blockinnenbereich sind
gegenuber den zuldssigen Hohen der Blockrandbebauung zum Erhalt einer
geregelten Bellftung und Belichtung in Abhangigkeit der festgesetzten Bauweise und
der Grundstlcksbreiten niedriger angesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl kann nur voll ausgeschdpft
werden, sofern keine Beschrankung durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Bestimmungen wie z.B. durch Baugrenzen und Grenzabstande vorliegen.

Aufgrund der bestehenden baulichen Struktur, der Lage des Planungsgebietes im
Innenstadtbereich und der umfangreichen Ausweisung von privaten Grinflachen im
Blockinnenbereich wurde die =zulassige Geschossflachenzahl von dem fir
'‘Allgemeine Wohngebiete' von der BauNVO vorgesehenen Wert von 0,4 auf 0,6
erhdht. Aufgrund des unginstigen Zuschnitts der Grundstiicke und der bestehenden
Bebauung wurde auf den Flursticken 1207/1 und 1207/5 eine GRZ von maximal 0,8
zugelassen.
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7.3

7.4

7.5

Die Regelung, die zuladssige Grundflache fir die Grundflachen von Garagen,
Carports, Stellplatzen, Tiefgaragen, ihren Zufahrten und Zugangen, die Flachen mit
eingetragenem Geh- und/oder Fahr- und/oder Leitungsrecht sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zuzulassen
erfolgt unter Bericksichtigung der fir diese Nutzungen gesetzlich geregelten
zulassigen Uberschreitung bis 0,8 und in Entsprechung der zentralen Lage dieses
innerortlichen Standorts.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die geschlossene, offene und die abweichende Bauweise ergeben sich jeweils aus
den Malgaben des Bestandes und dem stadtebaulichen Ziel einer starkeren
Ordnung im riickwartigem Bereich der Grundstticke.

Die Regelungen zur Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken dienen
teilbereichsbezogen sowie in Abhangigkeit zur Bauweise der Sicherung der
stadtebaulichen Struktur.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden in der Regel durch stral’enseitige Baulinien und
rickwartige Baugrenzen festgelegt.

Mit den festgelegten Baulinien werden die bestehenden, strallenraumpragenden
Strukturen aufgegriffen und flr die kinftige Entwicklung gesichert. Regelungen zur
Uberschreitung der Baulinien wurden zur Vereinbarkeit der Festsetzungen mit den
Regelungen der Gestaltungssatzung Innenstadt getroffen.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtbildes, einer angemessenen
Entwicklungsfahigkeit der Wohn- und Geschaftsflachen und der Sicherung von Grin-
und Freiflachen im Blockinnenbereich wurden die ortlichen Gegebenheiten zum
groften Teil Gbernommen. In Teilbereichen ist eine zusatzliche Entwicklung mdglich,
in anderen Bereichen unterschreitet die klnftige stadtebauliche Zielsetzung die
bestehende Situation. In den letzteren Fallen ist Bestandsschutz gegeben, so dass
die neuen Maligaben erst im Falle der Neubebauung oder umfassenden Neunutzung
relevant werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Zur Sicherung von fir das Wohnumfeld und das Kleinklima wirksamer Gartenzonen
sind Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (bis auf Gartenhttten und
Gerateschuppen mit einer Grundflache von maximal 4 gm) auf den im zeichnerischen
Teil als 'private Grinflachen' ausgewiesenen Flachen unzulassig.

Tiefgaragen kdnnen im bebauten Innenstadtbereich einen Beitrag zur Verbesserung
des Freiflachenangebots und des Wohnumfelds darstellen. Deshalb sollen
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7.6

8.1

8.2

Tiefgaragen auch aufierhalb der Baufenster, nicht jedoch in den als 'private
Griunflachen' gekennzeichneten Bereichen zugelassen werden. Mit der Festsetzung
zur Begrinung nicht Gberbauter Tiefgaragen und dem Verzicht auf betonierte und
asphaltierte unbebaute Grundstlicksflachen wird der Versiegelungsgrad angemessen
beschrankt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit der Festsetzung einer Begrinung nicht Uberbauter Tiefgaragen wird der
Versiegelungsgrad beschrankt und ein Beitrag zur Regenrickhaltung und zur
Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

MaRRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Die Bebaubarkeit der Grundsticke ist in der Regel auch ohne
Grundstiicksneuordnung mdglich. Notwendige oder angestrebte

BodenordnungsmalRnahmen sind auf privater Basis bzw. durch Grenzregelung
durchzufuhren.

ErschlieBung

Die Bauflachen im Plangebiet sind Uber die Heidelbergerstralie, Wilhelmstralte und
die Maximilianstrale erschlossen.

Kenndaten der Planung

Die klassische Auswertung der Flachenverhaltnisse eribrigt sich im vorliegenden

Fall, da das ErschlieBungssystem und die Grundstiicksverhaltnisse bereits
vorgegeben sind.
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B Umweltbericht und Griinordnungsgutachten

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange wird ein Umweltbericht mit
Grinordnungsgutachten mit Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung
erstellt (Blro BIOPLAN, Sinsheim). Im Grinordnungsgutachten wird der erforderliche
Kompensationsbedarf ermittelt.

Der Umweltbericht wird bis zur friihzeitigen Beteiligung ergénzt.

Der fir die Ausgleichsmallnahmen erforderliche Aufwand ist mit den weiteren
Anforderungen des § 1 (6) BauGB abzuwégen. Im vorliegenden Fall kommen
insbesondere zur Abwagung: ........ccccevvvvveeeeennn.

(Ergénzung bis zur Offenlage im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung)

Nach Auffassung der Stadt ist der Eingriff zur Sicherung und Starkung der &rtlichen
Wohn- und Versorgungsfunktion ...............ccceeeeee..

(Ergénzung bis zur Offenlage im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung)
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1.0

2.0

3.0

Inhaltsverzeichnis

Umweltbericht
1.1 Binleitung ..o
1.2 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans ...
1.3 Beschreibung der Priifmethoden sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der

Zusammenstellung der ANGaben .........oovvviviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
14 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung ..........cccocveeveeiiiiiiiiiecce e,
1.5 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes ...................

1.6 Beschreibung der Umweltauswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung,
1.7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung .........cccccoeeiiiiiiiiieie e
1.8 Ubersicht tiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen
Lésungsmaglichkeiten und Angabe von Auswahlgriinden in Hinblick auf

Die UmweltauswirkunNgen ...
1.9 Beschreibung der Manahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring) .........cccoeeciiiieie e
1.10  Allgemein verstandliche Zusammenfassung (Umweltbericht)...........................

Griinordnung Empfehlung fiir Festsetzungen mit griinordnerischen und

okologischen ZielSetZunNgen ..........iiiiiiccccceciieir e nmn e e e e s
2.1 Bauplanungsrechtliche griinordnerische Festsetzungen zur Ubernahme

in den Bebauungsplan ..........oooeviiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeee e
2.2 Empfehlungen und allgemeine HINWEISE ............cccccvriiiiieiiiiiiiiicee e
Gegenuberstellung von Eingriff und Ausgleich .........cccoiiiniimnnineeaeeen
3.1 VOIGENENSWEISE .....eeiiiiiiiii ittt e e

3.2 Zusammenfassende Darstellung von Beeintrachtigungen und
Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung sowie
Kompensationsmalnahmen ...
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Anlage 4
Zusammenfassende Erklarung

in der Fassung vom 09.10.2006
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(Zu ergénzen bis zum Offenlage- bzw. Satzungsbeschluss)

Gemall § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

31

3.2

Planerfordernis

Anstehende Veranderungsinteressen in baulicher und sozio6konomischer Hinsicht
einerseits und die Erhaltung des Bestands mit besonderen komplexen
Gegebenheiten als Teil der Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts andererseits
erfordern eine Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung an dieser
Stelle der Stadt.

Deshalb werden mit einem B-Plan flir die kinftige Entwicklung des Quartiers
Regelungen zur Nutzung, Nutzungsdichte und fir die Kubatur vorgesehen.
Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Naturschutz

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ...............
(Ergédnzung bis zum Offenlagebeschluss)

Immissionsschutz
(Ergédnzung bis zum Offenlagebeschluss)

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sind nach Abwagung
der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im
Bebauungsplan bericksichtigt worden: .................

(Ergénzung bis Satzungsbeschluss)

Behordenbeteiligung
(Ergénzung bis Satzungsbeschluss)

Beteiligung der Offentlichkeit
(Ergénzung bis Satzungsbeschluss)
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4 Begriindung der Planwahl nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Bei dem betreffenden Planbereich handelt es sich um Flachen im Bestand, deren
Bebaubarkeit bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Das kinftige Mald der
baulichen Nutzung ist vergleichbar dem Bestand. Mit den ordnenden Regelungen zur
kinftigen Bebaubarkeit wird gegeniiber dem Bestand eine Verbesserung in bezug
auf die Nutzungszusammenhange tberbaubarer und von Bebauung frei zu haltender
Flachen erreicht.

Schwetzingen, ...................
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2. Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan 'Quartier XXI'
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2.
SATZUNG
iiber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan
'Quartier XXI'

Rechtsgrundlagen
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695).
Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. S.
271).
Aufgrund des § 74 Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am ............... die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
'‘Quartier XXI' als Satzung beschlossen.

§ 1 - Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften
ist der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung 'Quartier XXI' mafigebend.

Fir - die dem offentlichen Verkehrsraum zugewandten Gebaudeseiten und
Dachflachen bei Gebauden, die weniger als 15 m von der 6&ffentlichen
Verkehrsflache entfernt liegen, sowie deren Dachform und Dachrand,

- die vom offentlichen Verkehrsraum aus einsehbaren, an die vom ersten
Spiegelstrich erfassten Gebaudeseiten angrenzenden Gebaudeseiten,
einschlief3lich der Dachflachen, bis zu einer Fassadenlange von 12,0 m,

gelten die Festsetzungen der 'Gestaltungssatzung Innenstadt', in Kraft getreten am
28.07.2004, zuletzt geandert durch die Satzung zur 1. Anderung der
'Gestaltungssatzung Innenstadt', in Kraft getreten am 14.06.2006

Darliber hinaus gelten die Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan 'Quartier XXI'.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung
Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 'Quartier XXI'
folgenden Unterlagen:
A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 09.10.2006
Folgende Anlage wird beigefiigt ohne Satzungs-Bestandteil zu sein:

B Anlage 1: Begrindung
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§ 4 - Ordnungswidrigkeiten

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

§ 5 - Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen
Fur Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen gilt § 56 LBO.

Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften kébnnen zugelassen werden, wenn sie
mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar sind, insbesondere

- im Umfeld von Kulturdenkmalen

§ 6 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 'Quartier XXI' tritt
mit der ortsublichen Bekanntmachung gemafl § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig
treten flr ihren raumlichen Geltungsbereich die Vorschriften der bestehenden
Ortsbausatzung 1. Anderung und Erweiterung, in Kraft getreten am 23. Marz 1989,
auler Kraft.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 09.10.2006
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM B-PLAN 'QUARTIER XXI'

Die ortlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des
zeichnerischen Teils.

1 Dachform und Dachneigung

Es sind nur Satteldacher, Walmdacher, Mansarddacher und Pultdacher zulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt bei Satteldachern und Walmdachern sowie ihren
Sonderformen mindestens 35 Grad.

Bei Mansarddachern und ihren Sonderformen betragt die zulassige Dachneigung flr
den unteren, steileren Teil mindestens 65 Grad, maximal jedoch 80 Grad, fir den
oberen, flacheren Teil mindestens 15 Grad, maximal jedoch 35 Grad.

Bei Pultdachern betragt die zuldssige Dachneigung mindestens 15 Grad, maximal
jedoch 28 Grad.

2 Dachdeckung

Fir die Dachdeckung sind nur naturrote, unglasierte Ziegel, rote oder braune
Dachsteine mit einer matten Oberflache oder gefalzte, versiegelte Bleche ohne
Farbauftrag oder in den Farben rot oder braun mit einer Buntheit < 40 zulassig.

Bei Mansarddachern sind dartber hinaus Naturschiefer sowie rote, braune oder
graue Schindeln mit einer matten Oberflache zulassig.

Die Dachflachen von Dachaufbauten sind mit den Materialien des Hauptdaches oder,
von der Deckung des Hauptdaches abweichend, mit gefalzten, versiegelten Blechen
ohne Farbauftrag oder im Farbton der Deckung des Hauptdaches zu decken.

3 Dachaufbauten

Die Gesamtbreite aller Gauben, Zwerchhdusern und Zwerchgiebeln sowie von
Gegengiebeln und Dacheinschnitten darf jeweils gemessen von den Aufienkanten
maximal 70% der zugehorigen Trauflange des Daches betragen.

4 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen
Eine Befestigung der unbebauten Flachen ist nur zuldssig zur Herstellung der
notwendigen Stellplatze, Zufahrten und Zugédnge sowie Terrassen. Zugange,

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen sind mit wasserdurchlassigen Belagen
anzulegen.
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In den als 'privaten Grinflachen' gekennzeichneten Flachen sind Einfriedungen nur
als Zaunanlagen mit einem Anteil der Offnungen von mindestens 50 % der
Zaunflache oder Hecken und nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.

Eine Einfriedung mit Drahtgeflecht ist nur zuldssig in Verbindung mit einer
Hinterpflanzung mit Hecken aus einheimischen Gehdlzen entsprechend der
Pflanzliste (siehe Anlage 2 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen).

5 Gestaltung von Werbeanlagen
Es wird festgesetzt, dass die Festsetzungen der 'Gestaltungssatzung Innenstadt' zu

Werbeanlagen gemalR des 'Teilbereich D, Stadterweiterung bis Ende des 19.
Jahrhunderts' der 'Gestaltungsatzung Innenstadt' gelten.

6 Doppelparker

Doppelparker als kraftbetriebene Hebeblihnen oder als automatische Garagen sind
beim Nachweis notwendiger Stellplatze flr bauliche Anlagen mit erheblichem
Besucherverkehr (z.B. Laden, Praxen) nicht anrechenbar.

7 Fihrung von Versorgungsleitungen
Versorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch gefiihrt werden. Ausnahmsweise ist
eine oberirdische Fuhrung nur dann zulassig, wenn dies im Einvernehmen zwischen

dem Leitungstrager und der Stadt Schwetzingen entschieden wird. Das
Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.
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Anlage 1
Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
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1 Planerfordernis

Aufgrund der sich in verschiedenen Bereichen der Plangebiets abzeichnenden
Tendenzen zur baulichen Veranderung hat die Stadt Schwetzingen fir den Bereich
'‘Quartier XXI' die Aufstellung eines Bebauungsplan beschlossen. Die Planung ist zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 'Gestaltungssatzung
Innenstadt', in Kraft getreten am 28.07.2004, zuletzt geandert durch die Satzung zur
1. Anderung der 'Gestaltungssatzung Innenstadt', in Kraft getreten am 14.06.2006
Uber die Festsetzungen der Gestaltungssatzung hinaus sind auch fir die
Innenbereiche des Quartiers gestalterische Vorgaben erforderlich, die der Sicherung
des Erscheinungsbildes dienen.

2 Dacher

Der Bereich Quartier XXI wird gepragt von der Heterogenitat der Bausubstanz. Es
sind deshalb Regelungen notwendig, die fur die Einfligung neuer Bebauung in den
Bestand kiinftig ein einheitliches Erscheinungsbild sicherstellen. Die rechtlichen
Regelungen sind flr den Bereich der Dachform, der Dachdeckung und den
Aufbauten so getroffen, dass ein breiter Spielraum individueller Ausgestaltung
madglich ist.

3 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen
Die Sicherung der zu entwickelnden Qualitat des Blockinnenbereichs, insbesondere
in Verbindung mit den zu sichernden privaten Grunflachen, erfordert Regelungen der
Gestaltung.

4 Gestaltung von Werbeanlagen
Die dem Geschéaftsbereich der Innenstadt zugeordnete Lage des Quartiers verlangt
auch fur den Innenbereich Regelungen zur Anordnung und Gestaltung von
Werbeanlagen.

5 Doppelparker
Entsprechend dem gemeindlichen Beschluss, in zentralen innerértlichen Lagen fir

frequentierte Nutzungen wie Ladengeschafte und Praxen keine Doppelparker
zuzulassen, wurde diese Vorgabe in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.
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6 Fihrung von Versorgungsleitungen

Die Telekommunikationsleitungen kénnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von
den Anbietern wahlweise ober- oder unterirdisch gefiihrt werden. Nach Auffassung
der Stadt fihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachtigung
des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes des Plangebiets. Deshalb halt
es die Stadt flir angemessen und vertretbar, die oberirdische Verkabelung nur im
gegenseitigen Einvernehmen zuzulassen.
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