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1. SATZUNG
uber den Bebauungsplan ,,Quartier XXXIII“

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)

In der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698)

zuletzt geandert durch Art. 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. 2017, 99, 100)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich der Satzung
Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan - Satzung ist der zeichnerische

Teil in der Fassung vom 29.11.2017 mafRgebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Bebauungsplan - Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:
A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 29.11.2017
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 29.11.2017

Folgende Anlagen werden beigefligt, ohne Satzungsbestandteile zu sein:

C Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom 29.11.2017
D Begriindung in der Fassung vom 29.11.2017
F Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung in der Fassung vom Juni 2016

§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Quartier XXXIII* tritt mit der ortsiblichen Be-
kanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der
Abwagung:

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften sowie eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2
BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungs-
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plans und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtli-
che Mangel des Abwagungsvorgangs werden unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb
eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegentber
der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Gleiches gilt, wenn Fehler nach § 214
Abs. 2a BauGB beachtlich sind. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt darzu-
legen, der die Verletzung oder den Mangel begrtinden soll.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeord-
nung (GemO) fir Baden-Wirttemberg oder von aufgrund der Gemeindeordnung er-
lassenen 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 begrin-
den soll, innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung geltend gemacht wor-
den ist.

Die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwagung
sind schriftlich gegenuber der Stadt Schwetzingen -Burgermeisteramt-, Postfach 19
20, 68721 Schwetzingen, geltend zu machen.

Entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47
der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen gel-
tend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder
verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Schwetzingen, den xX.XX.XXXX

Dr. René Paltl
Oberbirgermeister
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Zeichnerischer Teil

in der Fassung vom 29.11.2017



Teilbereich

Art der Nutzung

maximal maximal
zul. Wand- | zul. Gebaude-
héhe (WH) | hohe (GH)

GRZ Bauweise

WA

WH max. | GH max.
8.20m 13.00 m

PLANZEICHENLEGENDE
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO
ALLGEMEINES WOHNGEBIET geméfs § 4 BauNVO

MISCHGEBIET gemaR § 6 BauNVO

N

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO
GRZ, MAXIMAL ZULASSIGE GRUNDFLACHENZAHL

WHmax MAXIMAL ZULASSIGE WANDHOHE
GHmax MAXIMAL ZULASSIGE GEBAUDEHOHE

3. BAUWEISE SOWIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
OFFENE BAUWEISE, GESCHLOSSENE BAUWEISE;

ABWEICHENDE BAUWEISE, ENSPR. DEFINITION
IN DEN BAUPLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

BAUGRENZE 1

o/g

BAUGRENZE 2 FUR STAFFELDACHGESCHOSSE

0.6 g

Mi

WH max. | GH max.
8.20m 13.00 m

0.7 g

Mi

WH max. | GH max.
8.20m 13.00 m

0.8 g

WA

WHmax. | GH max.
8.20m 13.00m

0.5 a
E G |
WA WA WA
WHmax. | WH max.

WHmax. | GH max. 6.50m 9.30m WHmax. | GH max.
8.20m 13.00m innerhalb | innerhalb 8.20m 13.00 m
Baugrenze 1| Baugrenze 2
0.6 g 04 0 0.8 g

10 25 50 75m

e GERHARDTI

BAULINIE

HENE

4. VERKEHRSFLACHEN § 9 (1) Nr.11 BauGB

\{ERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
OFFENTLICH

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
PRIVAT

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
OFFENTLICHE PARKFLACHE

OFFENTLICHER FUSSWEG

NSNS

5. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN § 9 (1) Nr. 12 BauGB

UMSPANNSTATION

®

6. FLACHEN ZUM ANPFLANZEN § 9 (1) NR. 25 BauGB

ERHALTUNG BAUM PFLANZGEBOT BAUM

7. GRUNFLACHEN § 9 (1) NR. 15 BauGB

PRIVATE GRUNFLACHE, ZWECKBESTIMMUNG HAUSGARTEN

|

8. SONSTIGE PLANZEICHEN

'-. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

- |

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN
GEPLANTE GRUNDSTUCKSGRENZE

[l

ALTLASTENVERDACHTSFLACHE (B-FALL), OBJEKTNR: 3035

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR GARAGEN / CARPORTS
Ga/ St STELLPLATZEN

GEHRECHT / FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER OFFENTLICHKEIT
LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER VERSORGUNGSTRAGER

GEHRECHT ZUGUNSTEN DER OFFENTLICHKEIT .
LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER VERSORGUNGSTRAGER

TEILBEREICH GEMASS NUTZUNGSSCHABLONE
GILT FUR DEN UBERBAUBAREN BEREICH UND
DAS ZUGEHORIGE GRUNDSTUCK

BESTEHENDES GEBAUDE@ KULTURDENKMAL NACH §2 DSchG

aiisi
A

STADT SCHWETZINGEN

BEBAUUNGSPLAN
‘Quartier XXXIII'

M. 1: 1 000 in A3/ M. 1: 500 in A1 29.11.2017

stadfiplaner.architekten|

Dipl.-Ing. Werner Gerhardt
Freier Stadtplaner und Architekt DWB SRL
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 29.11.2017



1.1

1.2
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN
»Quartier XXX

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

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Es werden entsprechend dem Planeintrag folgende Nutzungen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

In den Teilbereichen A, A1, F und | gilt:
In Anwendung von § 1 (6) BauNVO sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) Nr. 1, 3und 5
BauNVO nicht Bestandteile des Bebauungsplans.

In den Teilbereichen G, E und H gilt:

In Anwendung von § 1 (5) BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nicht zulassig.

In Anwendung von § 1 (6) BauNVO sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO nicht
Bestandteile des Bebauungsplans.

Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVvVO
In Anwendung von § 1 (5) BauNVO sind Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht
zulassig.

In Anwendung von § 1 (6) BauNVO sind die Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO nicht
Bestandteile des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Malf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ)

sowie durch die Wandhohe (WH) und Gebaudehdhe (GH) gemaf nachfolgender De-
finition und Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. Festgesetzt werden
die Maximalwerte.

Die als private Grunflache ausgewiesenen Grundsticksflachen werden bei der Be-
rechnung der zulassigen GRZ nicht in Ansatz gebracht.

Der Bezugspunkt fur die Wandhéhe (WH) und Gebaudehdhe (GH) ist die Oberkante
der erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen an der vorderen Grundstlicksgrenze
in Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstlcken ist der hohere Bezugspunkt maf3geblich.

Die Wandhohe (WH) ist das Mal} zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut, bei geneigten Dachern ge-
messen an der Traufseite, bei Flachdachern gemessen an der Oberkante der Attika.
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Die Gebaudehohe (GH) ist das Mal} zwischen dem Bezugspunkt und dem héchstge-
legenen Punkt der Dachhaut. Bei Flachdachern entspricht die Gebaudehoéhe der
Wandhdhe.

Es gelten die im zeichnerischen Teil festgesetzten Wand- und Gebaudehdhen.

Im Teilbereich G ist ein moégliches drittes Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden.
Innerhalb der Baugrenze 1 gilt eine maximale Wandhdhe von 6,50 m, innerhalb der
Baugrenze 2 gilt davon abweichend eine maximale Wandhéhe von 9,30 m.

Gelander als Absturzsicherungen von nicht tGberdachten Dachterrassen werden nicht
auf die Gebaudehdhe angerechnet.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
Es wird entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil eine offene, geschlossene
oder abweichende Bauweise festgesetzt.

Im Teilbereich G sind in der offenen Bauweise nur Einzelhduser zulassig.

Die abweichende Bauweise 'a’ wird als einseitige Grenzbebauung festgesetzt.

Ist auf einem benachbarten Grundstiick bereits ein Gebaude in seitlichem Grenzan-
bau vorhanden, ist an dieses anzubauen. Sind auf zwei benachbarten Grundstiicken
Gebaude mit seitlichem Grenzanbau vorhanden, ist wahlweise auf einer Seite anzu-
bauen.

Grenzanbau mit Nebenanlagen

Ein Grenzanbau mit baulichen Anlagen, die keine Gebaude sind, und mit Gebauden
ohne Aufenthaltsrdume bis zu einer Wandhdhe von 3,0 m und einer zulassigen
Wandflache bis 50 m?, ist zuldssig, wenn die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die
BellUftung in ausreichendem Malle gewahrleistet bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Die Baulinien dirfen nur Gberschritten werden durch Vordacher, Eingangstreppen,
Balkone und andere untergeordnete Bauteile bis zu einer Vorsprungtiefe von 1,5 m
gemessen senkrecht zur GebaudeaulRenwand, vorbehaltlich der Einhaltung der not-
wendigen Lichtraumprofile der angrenzenden Verkehrsflachen. Die Regelungen der
,Gestaltungssatzung Innenstadt’ bleiben hierbei unberuhrt.

Die Baugrenze 2 gilt fur Staffeldachgeschosse im Sinne von Punkt 2 der planungs-
rechtlichen Festsetzungen. Es gelten die maximalen Wandhohen entsprechend Punkt
2 dieser Satzung und Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die Baugrenze 1 darf durch Balkone mit einer maximalen Tiefe von 1,5 m und einer
maximalen Lange von 5,0 m Uberschritten werden.
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Die Baugrenze 2 darf durch Dachterrassen bis zur Baugrenze 1 Uberschritten wer-
den.

Ebenerdige Terrassen bis zu einer GesamtgrofRe von 15 m#% WE sind auch aulerhalb
der Baugrenzen zulassig.

Hochstzuldassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Teilbereich G gilt die im zeichnerischen Teil festgesetzte hochstzulassige Anzahl
von Wohnungen pro Wohngebaude.

Flachen fiir Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 (6) und 23 BauNVO)

Tiefgaragen sind generell auch aulterhalb der iberbaubaren Flachen - nicht jedoch in
den im zeichnerischen Teil als 'private Griunflachen' festgesetzten Flachen - zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie innerhalb der ausgewiesenen Flachen fiur Garagen, Carports und/oder
Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Dies gilt
auch fir Gewachshauser im Zusammenhang mit Gartenbaubetrieben.

Nebenanlagen sind auf den im zeichnerischen Teil als 'private Grinflachen, Zweck-
bestimmung Hausgarten' gekennzeichneten Flachen nur zulassig als Terrassen, Per-
golen sowie Gartenhitten und Gerateschuppen mit einer Grundflache bis maximal 8
mZ2. Alle anderen Arten von Nebenanlagen sind auf diesen Flachen nicht zulassig.

Versorgungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschranke, die fur die Stromversor-
gung notwendig sind, dirfen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flache errichtet wer-
den.

Private Gruinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die privaten Grunflachen, Zweckbestimmung Hausgarten sind gartnerisch anzulegen
und zu erhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, § 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Wege und Hofflachen, die nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, sind mit versicke-
rungsfahigen Belagen, wie z.B. Pflasterbelagen in ungebundener Bauweise zu herzu-
stellen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Die nachfolgend aufgefuhrten grinordnerischen Festsetzungen werden erst bei einer
baulichen Erweiterung und/oder Neubebauung auf den entsprechenden Grundsti-
cken wirksam.

Begriinung von Tiefgaragen
Nicht Uberbaute Tiefgaragen oder Tiefgaragenteile sind auf mindestens 30 % ihrer
Grundflache mit mindestens 0,5 m Substrat zu versehen und dauerhaft zu begrinen.
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Pflanzgebot ,,Pflanzung von Hochstammen"

Je angefangenen 250 m? Grundflache ist auf den privaten Grundstiicken mindestens
1 hochstammiger Laubbaum alternativ 3 Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu si-
chern, wobei vorhandener heimischer Laubbaumbestand auf den nicht tberbaubaren
Flachen eingerechnet werden kann. Fir die Pflanzung sind Gehdlze mit einem
Stammumfang 16-18, gemessen in 1 m Hoéhe, 2 x verpflanzt ohne Ballen, Hoch-
stamm zu verwenden. Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen
Zu ersetzen.

Innerhalb der verkehrsberuhigten Verkehrsflachen sind hochstammige Laubbdume
zu pflanzen. Fur die Pflanzung sind Gehdlze mit einem Stammumfang 16-18, gemes-
sen in 1 m Hohe, 2 x verpflanzt ohne Ballen, Hochstamm zu verwenden. Abgangige
Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Einzelne Standorte
kénnen nach verkehrlichen Erfordernissen verschoben werden. Die Anzahl der
Standorte ist einzuhalten.

Pflanzbindung “Erhalt von Hochstammen*
Der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Baum ist zu erhalten oder
durch eine gleichwertige Nachpflanzung zu ersetzen.

Pflanzgebot , Extensivbegriinung von Flachdachern"

Flachdacher oder flachgeneigte Dachflachen bis 15° Dachneigung sind mit einer fla-
chendeckenden extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellte Flachen sind entsprechend dem Eintrag im
zeichnerischen Teil mit einem Gehrecht (gr) und /oder Fahrrecht (fr) zugunsten der
Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht (Ir) zugunsten des ErschlieBungstragers
zu belasten und von einer Bebauung freizuhalten.

Das Geh- und Leitungsrecht auf dem Grundstiick Mannheimer Stralte 73 ist im Erd-
geschoss mit einer lichten Héhe von mindestens 2,50 m von einer Uberbauung mit
Gebauden freizuhalten (Wegeverbindung fur Fullganger).
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Hinweise zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 29.11.2017
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HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,Quartier XXXIII“

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der Mallnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafl § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erd-verfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehoérde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung 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.

Stromversorgung

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

Telekommunikationslinien

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stoérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden tber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Deutschen- Telekom AG beim Bauherrenburo PTI 13, Mannheim Tel. (0621) 294
- 61 07, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu
beachten.

Abwasserbeseitigung

Der Bebauungsplan ,Quartier XXXIII“ umfasst einen zentral gelegenen Bereich der
Schwetzinger Innenstadt. Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein
uberwiegend bebautes Bestandsgebiet. Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber das
Ortliche Kanalsystem.

Abwasser

Durch den satzungsgemaflen Anschluss des Grundstiickes an das Offentliche Kanal-
netz ist die ordnungsgemafle Abwasserbeseitigung sicher zu stellen. Fremdwasser
(Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht der Klaranlage zuge-
fuhrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Um einen langfristigen Schadstoffeintrag in den Wasserkreislauf zu vermeiden, wird
empfohlen, nicht nur auf unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei) bei der Dachein-
deckung, sondern auch bei den Regenrinnen und Regenfallrohren zu verzichten.
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Wenn bei den Dachinstallationen (Gaubenabdeckungen, Regenrinnen, Regenfalllei-
tungen etc.) vollstandig auf unbeschichtetes Metall verzichtet wird oder es sich um
den Ablauf eines Grindaches handelt, so kann eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser auch unterirdisch in einer Rigole ohne Bodenpassage erfolgen.

Grundwasserschutz

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der
Niederschlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

Zum Schutz des tieferen Grundwasserleiters besteht im Planungsgebiet eine Bohrtie-
fenbegrenzung von 36 m unter Gelande. Dies ist beispielsweise bei der Nutzbarma-
chung oberflachennaher Geothermie zu bertcksichtigen.

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Landratsamt, Rhein-Neckar-
Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in einer Voruntersuchung des Biros aglR
angewandte geographie und landschaftsplanung, Rastatt erfasst. Die Untersuchung
kommt zu folgendem Ergebnis:

Fledermause, Zauneidechsen, Schmetterlinge:

Die Begehungen zur artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung ergaben keine Hinwei-
se auf mdgliche Vorkommen von Fledermdusen, an/in den Gebauden bzw. den
Baumen. Zauneidechse und Nachtkerzenschwarmer konnten im Geltungsbereich auf
den begangenen Grundstiicken nicht festgestellt werden.

Vogel:

An planungsrelevanten Vogelarten mit Quartieren bzw. Nistplatzen an/in den Gebau-
den bzw. Baumen sind Star, Haussperling, Girlitz und Turteltaube vorhanden. Fur
letztgenannte Arten sind CEF-Malinahmen notwendig.

Die Umsetzung von BaumaRnahmen entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans l6st mit hoher Wahrscheinlichkeit keine Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG aus, wenn die nachfolgenden MaRnahmen befolgt werden:

e Fir die geplanten Uberbauungen des Grundstiicks oder bauliche Veranderungen
am Gebaudebestand (Abriss, Umbau) muss unabhangig vom aufzustellenden Be-
bauungsplan zunachst das Vorkommen von Fledermausen im Rahmen einer ge-
baudebezogenen Untersuchung einzelfallbezogen unmittelbar vor dem Eingriff
Uberprift werden, um das Téten von Individuen im Zusammenhang mit der Zersté-
rung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu vermeiden. Dies ist deshalb notwen-
dig, da zwischen der vorliegenden Untersuchung und dem Abriss oder der bauli-
chen Veranderung mehrere Jahre liegen kénnen und sich die wahrend der Arten-
schutzrechtlichen der Begehung erfasste Situation geandert haben kann.

e Ebenso muss bei geplanten baulichen Veranderungen an Gebauden oder bei ei-
ner Uberbauung der Griinflachen das Vorkommen von europaischen Vogelarten
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gebaudebezogen unmittelbar vor Abriss oder baulicher Veranderung untersucht
werden.

e Um Verbotstatbestande wie Totungen auszuschliel3en sind Rodungen von Gehdl-
zen und der Abriss von Gebauden nur aulerhalb der Brutzeit zwischen Oktober
und Februar moglich.

e FUr den moglichen Wegfall von Brutstatten sind vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men CEF-Mallnahmen durchzufuhren. Dazu sind vor dem Eingriff, jedenfalls je-
doch vor der Brutperiode von Marz bis Ende Mai, ausreichend kinstliche Brutstat-
ten (2-fache Anzahl der tatsachlichen Brutstatten) anzubieten:

e Star, Haussperling als Nistkasten
e Turteltaube als Bruthilfe

Aus heutiger Sicht sind mindestens
o 8 Brutmdoglichkeiten fur Stare,
e 5 fUr Haussperlinge (vergleichbar Schwegler Kolonie mit 6 Eingangen)
e 2 fir die Turteltaube anzubringen.

Die CEF-MaRnahmen sind gebaudebezogen durchzuflhren, da zwischen Aufstellung
des Bebauungsplanes und Abriss von Gebauden mehrere Jahre vergehen kdnnen.

Fir den Eingriff in den Lebensraum ist eine Begriinung festzusetzen, welche bzgl. der
Anzahl von Baumen mit dem Bestand naherungsweise vergleichbar ist.

Die jeweiligen Baugrundstiicke und/oder Gebaude muissen vor jeglichem Eingriff (z.B.
ErschlieBung, Baufeldrdumung bzw. -vorbereitung, Gebaudeabriss, -umbau, -
erweiterung oder -neubau) rechtzeitig und zu einem geeigneten Zeitpunkt auf Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten besonders geschitzter Arten (z.B. Vdgel, Fledermau-
se, Nachkontrolle von Reptilien) untersucht werden, ggfs. sind die erforderlichen
MaRnahmen vorzusehen und entsprechend umzusetzen.

Die Begutachtung und ggfs. Festlegung geeigneter MalRnahmen hat durch eine fach-
lich qualifizierte Person zu erfolgen. Bei einer Betroffenheit artenschutzrechtlich rele-
vanter Arten ist die untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen. Es wird in diesem
Zusammenhang ausdricklich darauf hingewiesen, dass es bei dieser Vorgehenswei-
se (Verlagerung der Prufung auf nachgeordnete Verfahren) unter Umstanden zu
Bauverzégerungen kommen kann (z.B. wenn Untersuchungen erforderlich sind, die
nur zu bestimmten Zeiten durchgefihrt werden kdnnen, oder weil Eingriffe in Habitat-
flachen erst erfolgen dirfen, wenn ein funktionsfahiger Ersatzlebensraum geschaffen
wurde).

Denkmalschutz
Das Wohnhaus Luisenstralle 41 ist ein Kleindenkmal gem. § 2 DSchG.
An der Erhaltung des Kulturdenkmals besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen

und heimatgeschichtlichen Grinden ein &ffentliches Interesse (§ 2 DSchG i.V.m. § 8
DSchG).
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Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veran-
derung des Erscheinungsbildes dieses Kulturdenkmals nach der vorherigen Abstim-
mung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich ist.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstick Flist. Nr. 3671 der Alt-
standort ,Chemische Reinigung, Mannheimer Stral3e 77“. Die Flache Obj. Nr. 3035 ist
im Altlastenkataster des Rhein-Neckar-Kreises als ,B-Fall* (Belassen auf Wiedervor-
lage) mit dem Hinweis ,Neubewertung bei Anderung der Exposition“ erfasst. Im Zuge
der 2008 durchgefiihrten Gefahrverdachtserforschung wurde festgestellt, dass es auf
dem Standort - bedingt durch die fruhere Nutzung - zu lokalen Schadstoffeintragen
(LHKW) in den Untergrund gekommen ist. Die Untersuchungen beschrankten sich
auf den nordostlichen Grundstucksbereich (Standort der Reinigungsmaschinen, Hof-
bereich). Um sicherzustellen, dass sich im westlichen Bereich des neuen Baufensters
keine relevanten Schadstoffgehalte im Boden befinden, halten wir vorsorglich die
gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten fiir erforderlich.

Auflagenpunkte sind aus Sicht der unteren Bodenschutzbehorde:

Samtliche Erdarbeiten im Bereich des Altstandortes ,Chemische Reinigung, Mann-
heimer Strale 77 (Obj. Nr. 3035) auf dem Grundstuck Flst. Nr. 3671 sind gutachter-
lich zu begleiten. Der gutachterliche Bericht ist dem Wasserrechtsamt zur Stellung-
nahme vorzulegen. Erforderliche ergdnzende Bodenuntersuchungen oder Sanie-
rungsmalfinahmen sind gegebenenfalls zuzulassen.

Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffal-
ligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasser-
rechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverzuglich zu verstandigen.

Des Weiteren befinden sich innerhalb des Plangebietes die Flachen Obj. 2974
(,Glasschleiferei Zeman Fritz*; Flst. Nr. 3676/15) und Obj. Nr. 2946 (,Brennmateriali-
enhandel Schwarz®; Fist. Nr. 157/3). Diese Standorte wurden im Zuge der histori-
schen (Nach-) Erhebung altlastverdachtiger Flachen aus der weiteren Altlastenbear-
beitung herausgenommen und als sogenannte ,A-Falle“ (Archivieren) eingestuft. Eine
generelle Schadstofffreiheit kann jedoch auch bei ,A-Fallen® nicht bestatigt werden,
d.h. es ist auch bei diesen Grundstiicken nicht ganzlich auszuschliel3en, dass bei zu-
kunftigen Erdarbeiten abfallrelevantes Bodenmaterial angetroffen wird.
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Begriindung zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 29.11.2017

15



Stadt Schwetzingen

BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN ,,Quartier XXXIII“

Inhaltsverzeichnis

1

5.1
5.2
5.3

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

7.7
7.8

Planerfordernis
Planungsverfahren
Abgrenzung des Plangebiets
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Ortliche Gegebenheiten
Nutzung

Baustruktur

Erschlielung

Stadtebauliches Konzept

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mal der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen
Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen

Bebauungsplan ,Quartier XXXIII*

Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden
Flachen flr Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

16



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan ,Quartier XXXIII*

1 Planerfordernis

Die Gebaude im Plangebiet sind Uberwiegend Teil der Stadterweiterung Ende
des 19. Jahrhunderts und Anfang des 20. Jahrhunderts. Einige Bereiche oder
Grundstlicke wurden in der heutigen Form in der zweiten Halfte des letzten
Jahrhunderts bebaut. Im Blockinnenbereich befinden sich zwei Gartnereifla-
chen, wobei die Flache auf dem Flurstlick Nr. 3672 brachliegt und einer neuen
Nutzung zugefiuhrt werden soll. In diesem Bereich gibt es aktuelle Planungen
eine Wohnbebauung zu realisieren.

Die Erhaltung des ortsbildpragenden Bestands sowie Neuordnungs- und Erwei-
terungsabsichten aufgrund veranderter Nutzungsanforderungen von Wohnen
und Gewerbe verlangen ordnende Regelungen zur Sicherung einer vertragli-
chen Dichte und Gestaltung im Quartier.

Durch eine gemaRigte Nachverdichtung im Innenbereich sollen im Sinne der In-
nenentwicklung der Nachfrage nach Wohnraum in der Innenstadt Rechnung ge-
tragen werden und gleichzeitig zusammenhangende, kleinklimatisch wirksame
Grin- und Freiflachen im Blockinnenbereich gesichert werden. Hierbei soll auch
die Anordnung notwendiger Stellplatze und Garagen geregelt werden.

Zur Erschliellung der zukinftigen Baugrundstiicke ist eine Erganzung der Ver-
kehrsflachen notwendig.

Die Vorgaben zu lberbaubaren Grundflachen und zur Gebaudehoéhe sollen sich
am Bestand und an den in der Gestaltungssatzung festgesetzten Hohen flr
diesen Bereich orientieren, wobei die Bebauung im Blockinnenbereich - wie in
allen Innenstadtbebauungsplanen - gegentber der Randbebauung mit einer ge-
ringeren Hohe festgesetzt werden soll.

Zur Sicherung der dargestellten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung und
zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans notwendig.

2  Planungsverfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung / Beschleunigtes Verfahren

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungsplane an-
gewendet werden, die der Innenentwicklung, Wieder- Nutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine MaRnahme im Innenbe-
reich, mit welcher unter anderem eine Brachflache im Sinne der Innenentwick-
lung zugunsten einer standortgemafen Erganzung der Wohnbebauung besei-
tigt werden soll.

Die Bebauungsplane gem. § 13a BauGB unterliegen keiner férmlichen Umwelt-
prifung. GemaR § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
(Uberbaubare) Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grolle
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
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* weniger als 20.000 gm, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspla-
ne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

+ 20.000 gm bis weniger als 70.000 gm, wenn auf Grund einer Uberschlagi-
gen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzel-
falls; die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereiche durch die Planung bertihrt werden kénnen, sind an der Vor-
prifung des Einzelfalls zu beteiligen).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 28 166 gm, nach Abzug von
Verkehrsflachen, Versorgungsflachen und privaten Grinflachen 24 682 gm. Die
zulassige (Uberbaubare) Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, be-
tragt bei einer GRZ von 0,4 (0,6) im WA bzw. 0,6 (0,8) im Ml 18 833 gm und
liegt insofern unter dem Schwellenwert von 20 000 gm.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.
1 BauGB wird nach § 13a Abs. 2 (1) BauGB abgesehen.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs 5 Satz 3
und § 10 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 a Abs. 2 (1) BauGB abgese-
hen.

Die durch das Bauvorhaben betroffenen naturschutzfachlichen —und arten-
schutzrechtlichen Belange wurden einer Bewertung zugefihrt.

3 Abgrenzung des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich der B-Plan-Satzung ergibt sich aus der Darstel-
lung im zeichnerischen Teil.

Das Plangebiet wird begrenzt im Nordwesten durch die Augustastrale, im
Nordosten durch die Mannheimer Stral3e, im Sidosten durch die Luisenstrale
und im Nordwesten durch die Lindenstrale.

4 Bestehende Rechtsverhiltnisse
Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim weist fur den Geltungsbereich Wohnbauflachen (W)
aus.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI) si-
chern die Entwicklung der vorhandenen und geplanten Nutzungen und den
Wohnstandort und sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Festsetzungen auf Basis des Baugesetzbuches fir das

Baugebiet bestehen nicht. Die Bebaubarkeit der Flachen beurteilt sich bisher
unter planungsrechtlichen Gesichtspunkten nach § 34 BauGB.
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5.1

5.2

5.3

7.1

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung zur ,Ge-
staltungssatzung Innenstadt’ der Stadt Schwetzingen, die am 14.06.2006 in
Kraft getreten ist.

Ortliche Gegebenheiten

Nutzung

Das Gebiet zeichnet sich entsprechend der Innenstadtlage durch eine Mischung
aus Wohngebauden und gewerblichen Nutzungen besonders entlang der
Mannheimer Straf3e und im Bereich der Lindenstralle durch den bestehenden
Gartnereibetrieb aus. Im norddstlichen Blockinnenbereich befindet sich eine
gréfliere Brachflache.

Baustruktur

Der Blockrand, der in Uberwiegend geschlossener Bauweise den gesamten Be-
reich umschliel3t, wird vorrangig durch zweigeschossige Gebaude mit Sattel-
oder Mansarddach gebildet. Im riickwartigen Bereich der stral’enbegleitenden
Bebauung gibt es unterschiedliche Anbauten und Nebengebaude, sowie einzel-
ne Mehrfamilienhauser, die nicht in die typische Struktur eingebunden sind.

Der sudwestliche Innenbereich zeichnet sich durch tiefe Gartengrundstiicke
aus. Im Rahmen von Anwohnergesprachen wurden Veranderungsabsichten
abgefragt. Hier bestehen mittelfristig keine Bebauungsabsichten durch die Ei-
gentumer.

ErschlieBung

Die Grundstucke des Blockrands werden uber das vorhandene Stral3ennetz er-
schlossen, wobei zwei kurze StichstralRen von der Augustastrale kommend in
das Gebiet hineinfuhren und die dort vorhandenen Doppel- und Mehrfamilien-
hauser anbinden. Die weitere Erschliefung des Innenbereichs erfolgt tber eine
private Verkehrsflache, die ebenso wie die Ubrigen Stichstrallen als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgebildet wird und einen Wendehammer auch fir Mullfahr-
zeuge beinhaltet. Dieser soll Uber ein Gehrecht fulllaufig an die Mannheimer
angebunden werden. Das Wegenetz wird durch einen offentlichen FuBweg zwi-
schen den beiden StichstralRen erganzt.

Stadtebauliches Konzept
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke an der Mannheimer StralRe, die eine Verlangerung der
FuRgangerzone darstellt, werden entsprechend der vorgefundenen, fur die In-
nenstadtlage typischen Nutzungsmischung mit Wohnen und Gewerbe als
Mischgebiet ausgewiesen. Tankstellen und Vergnligungsstatten werden im
Hinblick auf die Uberwiegende und benachbarte Wohnnutzung ausgeschlossen.

Die Baugrundstlicke entlang der Augustastral3e, Lindenstrafl’e und Luisenstralle
sowie die bisher unbebauten Grundstiicke im Blockinnenbereich werden als

Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Entlang der ErschlieRungsstral’en werden entsprechend der Innenstadtlage alle
im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen zugelassen, wah-
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7.2

7.3

rend ausnahmsweise zulassige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fur die Verwaltung und Tankstellen ausgeschlossen werden um die wohnge-
bietstypischen Nutzungen zu starken und ein hohes Verkehrsaufkommen in den
ErschlieBungsstrallen zu vermeiden.

Im Blockinnenbereich sind nur Wohngebaude zulassig. Dies entspricht den ge-
planten Nutzungen und sichert in besonderem Mal3e die Wohnruhe. Freie Beru-
fe sind entsprechend § 13 BauNVO zulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung nimmt die Vorgaben des § 17 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) flir Allgemeine Wohngebiete und Mischge-
biete auf. Die Uberbaubare Grundflache kann nur ausgeschoépft werden, wenn
sie durch keine anderen Festsetzungen, wie Baulinien und Baugrenzen einge-
schrankt wird.

Fir einzelne Grundstucke wird die GRZ entsprechend § 17 Abs. 2 und Abs. 3
BauNVO bis zu einer maximal zulassigen GRZ von 0,9 Uberschritten. Die Uber-
schreitung ist begriindet in der fir die geschlossene Blockrandbebauung der In-
nenstadt typische Bebauungssituation und den vorgefundenen Grundstiickszu-
schnitt. Durch die Festsetzung von zusammenhangenden unbebauten Flachen
im Blockinnenbereich und von versickerungsfahigen Belagen wird ein Ausgleich
geschaffen.

Durch die Festsetzung privater Grinflachen wird im Bereich mit sehr tiefen
Baugrundstlicken eine vergleichbare anrechenbare Grundstiicksgréf3e erreicht.
Der Erhalt der groflen Grinflachen entspricht den bekannten Entwicklungszie-
len der Anwohner.

Die maximal zulassigen Wand- und Gebaudehéhen orientieren sich am uber-
wiegenden Bestand und den nach der Gestaltungssatzung ,Innenstadt’ zulassi-
gen Traufhéhen. Einzelne Gebaude Uberschreiten im Bestand diese HOhen. Sie
genielden Bestandsschutz. Fur Neubauten gelten die im Bebauungsplan festge-
setzten Hohen um ein einheitliches Stral’enbild und eine dem Standort ange-
messene Grundstlcksausnutzung sicherzustellen.

Im Teilbereich G ist das oberste Geschoss der Gebaude mit Flachdach als Staf-
felgeschoss auszubilden, um eine dem Blockrand untergeordnete Gebaudeho-
he im Blockinnenbereich sicherzustellen. Durch die Ausweisung einer zweiten
Baugrenze fur Staffelgeschosse wird ein wirksamer Rucksprung sichergestellt.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen
Die festgesetzte Bauweise nimmt die vorhandene Struktur entlang des Block-
rands mit einer Uberwiegend geschlossenen Bebauung und Doppelhausern auf.

Im neu zu bebauenden Blockinnenbereich wird eine offene Bauweise mit Ein-
zelhausern festgesetzt. Diese offene und kleinteilige Baustruktur ordnet sich der
geschlossenen Bebauung entlang der ErschlieBungsstrafien unter und sichert
eine Einbettung der Bebauung in die Gartenstrukturen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
definiert. Die Baulinien zeichnen entsprechend dem Bestand die stralRenbeglei-
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7.4

7.5

7.6

7.7

tende Gebaudekante nach. Untergeordnete Uberschreitungen sind zulassig, um
notwendige bauliche Details wie Treppen und Balkone einzubinden. Einzelne
vorhandene Gebaude, die von den Baulinien zurlickweichen, geniellen Be-
standsschutz.

Die ruckwartigen Baugrenzen ermoglichen entsprechend den Zielen des Ge-
staltrahmenplans ,Innenstadt’ eine zeitgemafRe bauliche Erweiterung der vor-
handenen Nutzungen und sichern die Freihaltung zusammenhangender Griin-
und Freiflachen.

Die Baugrenzen dirfen nach § 23 BauNVO Abs. 3 in geringfigigem Ausmaf}
Uberschritten werden. Die Festsetzung zur Uberschreitung der Baugrenze durch
Balkone definiert dieses Mal} entsprechend den Vorgaben in der Landesbau-
ordnung.

Ebenerdige Terrassen bis zu einer Gesamtgréfe von 15 m? WE sind auch au-
Berhalb der Baugrenzen zulassig, um eine bedarfsgerechte Nutzung der Frei-
flachen zu ermdglichen.

Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

Durch die Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten im Teilbereich
G werden entsprechend der ErschlieBungssituation mégliche Verkehrslarmim-
missionen und die Inanspruchnahme des 6éffentlichen Strallenraums zur Parkie-
rung vertraglich eingeschrankt.

Flachen fiir Garagen, Stellpldtze und Tiefgaragen und Nebenanlagen
Oberirdische Stellplatze und Garagen sind im Hinblick auf die besondere inner-
stadtische Lage nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den
entsprechend ausgewiesenen Flachen zuldssig. Dadurch wird die Anordnung
der Stellplatze und Garagen erschliefungsnah gebindelt und zusammenhan-
gende Freiflachen im Innenbereich von einer Parkierung freigehalten.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind zum Erhalt der vorrangigen Nutzung
nur kleinteilige Nebenanlagen zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zur Verminderung nachteiliger Umweltauswirkung der versiegelten Grund-
stucksflachen sind Wege, die nicht Uber Tiefgaragen liegen, mit wasserdurch-
Iassigen Belagen, z.B. Pflasterbeldagen in nicht gebundener Bauweise auszuflih-
ren.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zum Erhalt und zur Schaffung von innerstadtischen Grunflachen und zur Minde-
rung der Auswirkungen der versiegelten Grundstlicksflachen werden geeignete,
grinordnerische Festsetzungen getroffen.

Nicht Uberbaute Tiefgaragen oder Tiefgaragenteile sind auf mindestens 30 %
inrer Grundflache mit mindestens 0,5 m Substrat zu versehen und dauerhaft zu

begriinen.

Durch die Festsetzungen zum Erhalt und zur Pflanzung von Bdumen und
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7.8

Strauchern werden eine stadtklimatisch wirksame Begrinung der Freiflachen
sichergestellt und entsprechend den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen
Untersuchung Ersatzhabitate fir geschitzte Tierarten geschaffen.

Durch die Begriinung von Flachdachflachen und nicht Gberbauten Tiefgaragen
wird die geplante Flachenversiegelung zum Teil kompensiert, der Regenwas-
serabfluss verzégert und stadtklimatischen Belangen Rechnung getragen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert die Nutzung der priva-
ten Erschlielungsflachen fir die Allgemeinheit. Durch das Geh- und Leitungs-
recht auf dem Flurstlick Nr. 3672 wird eine mdgliche fuRlaufige Anbindung des
Quartiers an die Mannheimer Stral3e gewahrleistet.
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Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung

in der Fassung vom Juni 2016
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2. SATZUNG
iiber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan
»Quartier XXXIII“

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBIl S. 501) m.W.v.
01.03.2015

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S.
1) m.W.v. 15.01.2016

Aufgrund des § 74 Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am xx.xx.xxxx die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~Quartier XXXIII* als Satzung beschlossen.

§ 1 - Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften
ist der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Quartier XXXIII* ma3gebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Quartier XXXII1*
beinhaltet folgende Unterlagen:

A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 01.06.2017

Folgende Anlage wird beigefligt ohne Satzungsbestandteil zu sein:

B Begrindung

§ 3 - Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4 - Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen
Far Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen gilt § 56 LBO.
§ 5 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Quartier XXXII*
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Schwetzingen,den ....................oo.ll

Dr. René Paltl
Oberbirgermeister
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
ZUM B-PLAN
»QUARTIER XXXIII*

Die ortlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des zeich-
nerischen Teils.

1.

21

2.2

2.3

24
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Regelungen der Gestaltungssatzung ,Innenstadt’

Es gelten vorbehaltlich der Regelung unter Ziffer 2 die Regelungen der Gestal-
tungssatzung ,Innenstadt’ in der jeweils gultigen Fassung.

spezielle Regelungen ortlicher Bauvorschriften
fir den Teilbereich G des Bebauungsplans ,,Quartier XXXIII

Im gesamten Teilbereich G des Bebauungsplans ,Quartier XXXIII* gilt — auch
in Bereichen, die im sachlichen Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ,In-
nenstadt” liegen, abweichend von der Gestaltungssatzung:

Dachformen
Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Pultdacher mit einer Dachneigung
von max. 15 ° zulassig.

Dachdeckung
Die Dachflachen, die nicht als Dachterrasse genutzt werden, sind extensiv zu
begrinen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind allgemein nur zuldssig als Zaune oder Hecken mit einer
maximalen Héhe von 1,2 m, unterer Bezugspunkt ist das angrenzende Gelan-
de.

Eine Einfriedung mit Drahtgeflecht ist nur zulassig in Verbindung mit einer Hin-
terpflanzung mit Hecken.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder flr die im Gebiet befindlichen
freien Berufe zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzuldssig.

Regelungen der Gestaltungssatzung ,Innenstadt’
Im Ubrigen gelten die Regelungen der Gestaltungssatzung ,Innenstadt’

Regelung zu Stellpldtzen
Im gesamten Teilbereich G des Bebauungsplans ,Quartier XXXIII* sind je
Wohnung 2,0 Stellplatze nachzuweisen.
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Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

in der Fassung vom 29.11.2017
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1 Planerfordernis

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 'Gestaltungssat-
zung Innenstadt', in Kraft getreten am 28.07.2004, zuletzt geandert durch die
Satzung zur 1. Anderung der 'Gestaltungssatzung Innenstadt’, in Kraft getre-
ten am 14.06.2006 im Teilbereich D.

Die 'Gestaltungssatzung Innenstadt' macht als 6rtliche Bauvorschrift in ihrem
Geltungsbereich im Wesentlichen Vorgaben zu den Héhen von baulichen An-
lagen, zu Dachformen und Dachaufbauten, zur Fassadengestaltung und zu
Werbeanlagen. Sie gewahrleistet die stadtebauliche und gestalterische Ein-
bindung von Neu- und UmbaumalRnahmen in das Ortsbild und in die histori-
sche, zum Teil denkmalgeschitzte Bebauung.

Deshalb trifft der Bebauungsplan ,Quartier XXXIII* nur in sehr eingeschrank-
tem Umfang gestalterische Festsetzungen und Uberlasst die Regelungen zur
Gestaltung der qualifizierteren Regelung 'Gestaltungssatzung Innenstadt in
der jeweils gultigen Fassung.

Nur fur den Teilbereich G des Bebauungsplans ,Quartier XXXIII* sind Sonder-
regelungen erforderlich, um eine sachgerechte Nachverdichtung zu ermdogli-
chen.

Der Teilbereich G des Bebauungsplans ,Quartier XXXIII“, der sich im Blockin-
nenbereich befindet, liegt grofitenteils nicht im sachlichen Geltungsbereich
der Gestaltungssatzung ,Innenbereich®. Um im gesamten Teilbereich G ein
abgestimmtes Erscheinungsbild der mdglichen Neubebauung zu gewahrleis-
ten, werden fur diesen Teilbereich in Bezug auf die Dachform, Dachdeckung,
Einfriedung und Werbeanlagen einheitliche o6rtliche Bauvorschriften aufge-
stellt, die fir die Gebaude, die an den o6ffentlichen ErschlieBungsstrallen lie-
gen, von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung ,Innenstadt“ abweichen
konnen.
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Regelungen der ortlichen Bauvorschriften
fur den Teilbereich G des Bebauungsplans ,,Quartier XXXIII*

Dachformen

Um eine durchgangige, eigenstandige Gestaltung der zuldssigen Neubebau-
ung im Blockinnenbereich zu erreichen ist nur ein eingeschranktes Spektrum
an Dachformen, hier nur Flachdacher oder flachgeneigte Pultdacher, zulassig.
Durch begrinte Flachdacher und die planungsrechtlich festgesetzten Gebau-
dehdéhen mit zurickgesetzten Staffelgeschossen soll eine gegenuber der
Randbebauung ,zuriickgenommene*‘ Einbindung in den durch Grin- und Frei-
flachen gepragten Blockinnenbereich gewahrleistet werden.

Dachdeckung
Aus stadtklimatischen Griinden und zur Einbindung in die Dachlandschaft sind
die Dacher — auler Dachterrassen - extensiv zu begrinen.

Einfriedungen

Da Einfriedungen gegeniiber dem offentlichen Raum gestaltend in Erschei-
nung treten und wirksame, zusammenhangende Grin- und Freiflachen gestal-
tet werden sollen, werden angemessene Vorgaben zur Hohe und Ausgestal-
tung von Einfriedungen gemacht.

Werbeanlagen

Werbeanlagen pragen sowohl die AuRenwirkung des Gebietes als auch das
Stralenbild und sind insofern aus gestalterischen Grinden regelungsbedurf-
tig.

Gerade weil sie im Wohngebiet eine untergeordnete Rolle spielen, wirken un-
angemessene Werbeanlagen besonders stérend und werden durch entspre-
chende Festsetzung einschrankend geregelt.

Stellplatze

Durch die Festsetzung von 2,0 Stellplatzen pro Wohnung wird dem tatsachli-
chen Parkraumbedarf Rechnung getragen, eine Unterbringung der notwendi-
gen Stellplatze auf dem Grundstuck sichergestellt und eine Beeintrachtigung
der benachbarten Strallenrdume ausgeschlossen.
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