Stadt Schwetzingen

Amt: 61 Stadtebau u.
Architektur
Datum: 15.03.2019

Drucksache Nr.  2167/2019/1
Beschlussvorlage

Sitzung Technischer Ausschuss am 14.03.2019 - nicht 6ffentlich -

Sitzung Gemeinderat am 28.03.2019 - Offentlich -

Bebauungsplan Nr. 97 "Quartier XXIV", hier: erneuter Auslegungsbeschluss,
Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und der Behdérden gem. § 4 Abs.
2 BauGB

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadt Schwetzingen billigt den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes
~Quartier XXIV* bestehend aus der Planzeichnung, den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen, einschlie3lich der Begrindung, sowie die oOrtlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,Quartier XXIV* einschliel3lich Begrindung, jeweils in der
Fassung vom 28.03.2019.

2. Die Stadt Schwetzingen beschliel3t zur Darlegung und Erérterung der allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung gemall &8 3 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der
Offentlichkeit durchzufiinren. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Quartier XXIV*
einschlieB3lich drtlicher Bauvorschriften wird gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Fassung
vom 28.03.2018 einschlieRlich vorliegender Artenschutzrechtliche Voruntersuchung
vom 21. Dezember 2017 und der Speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen
vom 05. Oktober 2018 offengelegt.

3. Die Stadt Schwetzingen beschlief3t die Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen und zur
AuRerung aufzufordern. Gleichzeitig werden die Unterlagen im Internet gemaR § 4a
Abs. 4 BauGB eingestellt.

Erlauterungen:

In der Gemeinderatssitzung vom 22.06.2017 hat der Gemeinderat fir den im Lageplan
dargestellten Bereich die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Quartier XXIV*
einschliel3lich ortlicher Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a Bau GB
beschlossen.

Am  19.07.2018 hat der Gemeinderat zur Sicherung des eingeleiteten
Bebauungsplanverfahrens eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB beschlossen.

Die Stadtverwaltung hat gemeinsam mit dem Planungsbiro Schoffler.stadtplaner.architekten
die Satzungsentwiurfe fir den Bebauungsplan erarbeitet.



Vorbereitend und als Grundlage des zur Beschlussfassung vorgelegten Satzungsentwurfes
wurden eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung und eine spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchung erarbeitet, deren Ergebnisse im Bebauungsplan bericksichtigt sind.

Mit dem im Entwurf vorliegenden Bebauungsplan werden folgende stadtplanerischen Ziele
verfolgt:

- Die ortstypische Blockrandbebauung soll in Ergdnzung der Vorgaben der
Gestaltungssatzung ,Innenstadt®, hier im Teilbereich D und E, gesichert werden.

- Die Art zulassiger Nutzung soll als allgemeines Wohngebiet unter Ausschluss von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen geregelt werden.

- Neben Festsetzungen zum Mall der Nutzung und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen, die eine maf3volle Nachverdichtung und die Freihaltung von
Griun- und Freiflachen regeln, soll im Bebauungsplan auch die maximal zuldssige
Anzahl der Geschossebenen festgesetzt werden, um die stadtbildprdgende
Fassadengliederung sicherzustellen.

- Die Anordnung und Lage der nachzuweisenden Stellplatze soll geregelt werden, um
im rickwartigen Grundstiicksbereich die noch vorhandenen Grinflachen zu sichern.

- Die Erhaltung der noch vorhanden Grin- und Gartenflachen im Quartierinnenbereich
zum Erhalt stadtklimatisch wertvoller innerstadtischer Griinflachen, soll gesichert
werden.

Der Satzungsentwurf wurde bereits in der Gemeinderatssitzung vom 22.11.2018 zur
Auslegung gebilligt. Eine Offenlage erfolgte jedoch nicht, da sich aus unmittelbar nach der
Gemeinderatssitzung vorgelegten Bebauungsabsichten zeigte, dass die Festsetzungen des
Satzungsentwurfes folgender Erganzung und Anderung bediirfen.

- Die Sockelhdhe (SH) ist das Maf3 zwischen dem Bezugspunkt und der Erdgeschoss-
fertigful3bodenhtdhe bzw. der Oberkante Attika von nicht Uberbauten Tiefgaragen.

- Die Sockelhthe darf maximal 0,80 m betragen.

- Bei Eckgrundstiicken sind zur Betonung der Gebaudeecke auch Zwerchgiebel oder
Zwerchhauser mit einer grof3eren Wandhohe zuldssig. Ihre Gebaudehohe darf jedoch
die Gebaudehdhe des Hauptdaches nicht Gberschreiten.

Mit der Vorgabe zur maximal zuldssigen Sockelhdhe soll sichergestellt werden, dass die
Bezugspunkte der Geschosse im Stral3enbild unter Berlcksichtigung des vorhandenen
Ortshildes bewahrt werden. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass Tiefgaragengeschosse
im ruckwartigen Grundsticksbereich zu stark hervortreten und negative Auswirkungen auf
die Nachbarschaft auslosen.

Mit der Zulassung von Zwerchgiebeln oder Zwerchhausern bei Eckgrundsticken ist
beabsichtigt eine hdhere Bauqualitat auf den Eckgrundstiicken zu ermdglichen, um u.a. eine
Verbesserung der Belichtungsverhaltnisse der einzelnen Wohnungen zu ermoglichen. Zum
anderen dient die Regelung dazu, dem Bau auf dem Eckgrundstick mehr Freiraum bei der
Gestaltung zu geben, damit der Charakter eines Eckgebdudes im Stadtbild betont werden
kann.

Diese Anderungen machen eine erneute Befassung des Gemeinderats mit dem
Bebauungsplanentwurf erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf soll deshalb in der ergéanzten Fassung erneut gebilligt und die
offentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behodrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.



In der Vorberatung im TA wurde mehrheitlich geduf3ert, die Reglung zu den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, hier die Uberschreitung der Baulinien durch untergeordnete
Gebéaudeteile (Punkt 3.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen) zu andern. Balkone sollen
demnach nur bis zu einer Vorsprungtiefe von 1,0 m gemessen senkrecht zur
GebaudeaulRenwand zulassig sein. Der Bebauungsplanentwurf (Stand 14.03.2019) wurde
entsprechend geéandert.

Anlagen:

e Bebauungsplan ,Quartier XXIV* einschlie3lich értlicher Bauvorschriften nebst
jeweiliger Begrindung, Entwurf Stand 28.03.2019

e Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Quartier XXIV*, Entwurf
Stand 28.03.2019

e Artenschutzrechtliche Voruntersuchung vom 21. Dezember 2017

e Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen vom 05. Oktober 2018
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