Anlage 1 zur Sitzungsvorlage

GrofR3e Kreisstadt Schwetzingen
Bebauungsplan Nr. 97, Bebauungsplan , Quartier XXIV*
und 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Aufstellung nach § 13a BauGB
Abwagung der Stellungnahmen nach § 13a Abs. 2 (1) in Verbindung mit 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Sachstand

/
SCHOFFLER

STADTPLJ\NER/ARCHITEKTEN

Die Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tragern der 6ffentlichen Belange gem. § 4(2) BauGB sind ordnungsgeman
erfolgt. Die vorgebrachten Stellungnahmen sind nachfolgend dargestellt und mit Abwagungsvorschlagen erganzt worden.

Anregungen der Behdrden und Trager offentlicher Belange (TOB):

BEHORDEN / TOB

ANREGUNGEN

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

MINISTERIUM FUR
VERKEHR
-Landeseisenbahnauf-
sicht —

08.04.2019

Die Landeseisenbahnaufsicht (LEA) sieht nicht das Erfordernis
in diesem Planungsstadium eine Stellungnahme in eisenbahn-
technischer Hinsicht abgeben zu mussen, denn wir gehen da-
von aus, dass die evtl. betroffene Eisenbahninfrastrukturunter-
nehmen ebenfalls beteiligen, die aufgefordert sind die Interes-
sen ihrer Eisenbahn wahrzunehmen.

Es ist deshalb auch nicht notwendig, dass sie uns innerhalb
dieses Verfahrens weiter beteiligen.

Erst in einem konkreten eisenbahnrechtlichen Genehmigungs-
verfahren (i.a. Planfeststellung nach dem Allgemeinen Eisen-
bahngesetz (AEG) ist eine Verfahrensbeteiligung der LEA als
Tréager offentlicher Belange zwingend.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Landeseisenbahn-
aufsicht (LEA) keine Erfordernis sieht eine Stellungnahme in ei-
senbahntechnischer Hinsicht abgeben zu mussen.
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Polizeipréasidium-
Mannheim -
09.04.2019

Zu dem im Betreff genannten Bebauungsplan lassen sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt aus verkehrlicher Sicht weder Beden-
ken noch Anregungen vorbringen, zumal verkehrliche Belange
nur marginal betroffen sind.

Aus kriminalpraventiver Sicht erlauben wir uns folgende Hin-
weise:

1.1 Grundsatzliches

Die Lebensqualitat der Menschen in Stadten und Gemeinden
ist wesentlich von der 6rtlichen Sicherheitslage und vom Si-
cherheitsempfinden des Einzelnen mitbestimmt. Der &ffentliche
Raum spielt dabei die Rolle der Begegnungs- und auch der
Kommunikationsstatte mit all seinen Auspragungen an Mobili-
tats- und Aufenthaltsmdoglichkeiten.

Gerade der offentliche Raum bietet allerdings auch Platz far
Konflikte und Kriminalitat. Die eigenen vier Wande stellen hier-
bei den Riickzugsraum der Menschen dar, der dariiber hinaus
noch einen besonderen Schutzzweck erfillen muss. Im Rah-
men der Kampagne ,Stadtebau und Kriminalpravention* bieten
wir deshalb fur den weiteren Fortschritt Ihres Planungsvorha-
bens unsere Unterstiitzung an und stehen Ihnen fiir Fragen zur
Ausgestaltung des 6ffentlichen Raums und zum Schutz vor
Wohnungseinbruch zur Verfligung.

1.2 Schutz vor Einbruch

Der Einbau von Sicherungstechnik ist dann besonders gunstig,
wenn er bereits in der Planungsphase einkalkuliert wird! Uber
die individuellen Sicherungsméglichkeiten in-formiert die Krimi-
nalpolizeiliche Beratungsstelle Heidelberg, 69115 Heidelberg,
Roémerstr. 2 - 4, Tel.: 0621/174-1234, E-Mail: beratungs-
stelle.hd@polizei.bwl.de.

Eine Broschire zum Download mit wertvollen Tipps und Hin-
weisen zum Einbruchschutz ist zudem im Internet unter
www.polizeiberatung.de erhaltlich.

In diesem Zusammenhang mdchten wir zur Kenntnis geben,
dass die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) die Férderung
von Schutzmaflinahmen an Hausern und Wohnungen gestartet
hat. Kriminalpraventive MaRnahmen in den energetischen Pro-
grammen der KfW werden mit zinsginstigen Krediten gefor-
dert.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus verkehrlicher Sicht
weder Bedenken noch Anregungen vorgebracht werden.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass zu Fragen zur Ausge-
staltung des offentlichen Raums und zum Schutz vor Woh-
nungseinbruch eine Unterstitzung zur Verfliigung gestellt wird.




Auch wer sein Haus oder seine Wohnung altersgerecht um-
baut, kann Zuschisse fur Schutzmaf3nahmen, etwa an Fens-
tern oder Turen, beantragen.

Die Forderung im Zusammenhang mit den energetischen Pro-
grammen ist am 1. Juni 2014 angelaufen. Weitere Informatio-
nen hierzu erhalten Sie unter dem Link: https://www.kfw.de/in-
landsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finan-
zierungsangebote

1.3 Kostenlose Beratung fur Architekten und Bauherren
Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als besonderen
Service eine Bauplanberatung fiir private und gewerbliche Ob-
jekte an. Die Beratung ist kostenfrei. Wir empfehlen die Weiter-
gabe dieser Information an die Architekten und Bauherren des
Plangebiets.

1.4 Parkplatze und o6ffentlichen Stellplatze

Bei Parkplatzen, aber auch 6ffentlichen Stellplatzen ist auf eine
Ubersichtliche Ausgestaltung zu achten, um Straftaten ,rund
um das Kfz" zu erschweren. Es wird deshalb empfohlen, die
Parkplatzgestaltung ,offen* anzulegen und mdglichst nicht mit
Hecken und Bischen einzufassen, um ein Entdeckungsrisiko
fur potenzielle Tater zu erhdhen. Eine ausreichende Beleuch-
tung ist vorzusehen. Die Anbringung einer Beschilderung
»Stopp dem Diebstahl — Lassen Sie keine Wertsachen im Fahr-
zeug!" wird zudem angeregt.

1.5 Abschlussbemerkung

Bei der Stellungnahme handelt es sich um allgemeine Vor-
schlage, die bei der weiteren Planung bertcksichtigt werden
sollten.

Das Polizeiprasidium Mannheim — Referat Pravention - steht
fur Ruckfragen und konkrete Vorschlage in der weiteren Pla-
nungs- und Bauphase gerne zur Verfiigung. Sollten die Vor-
schlage aufgrund begrenzter Festsetzungsmdglichkeiten im
Bebauungsplan keinen Niederschlag finden kénnen, wird um
Weiterleitung der Informationen an das zustandige Planungs-,
bzw. Architektenbiiro gebeten.

Weiterhin halten wir eine Aufnahme der kriminalpraventiven
Belange in Vertrdge zwischen Grundstiickseigentimer und
Bauherr fur sinnvoll.

Im Geltungsbereich sind keine Parkplatze und 6ffentliche Stell-
platze geplant.

Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht vorgesehen. Es
erfolgt ein Hinweis auf die Beratungsmaoglichkeiten.




Im Ubrigen wird auf die grundsétzliche Checkliste zur stadte-
baulichen Kriminalpravention hingewiesen, die vom landeswei-
ten Arbeitskreis ,Stadtplanung und Kriminalprévention“ erarbei-
tet und Uber den Stadte- bzw. Gemeindetag an dessen Mitglie-
der versandt wurde. Die Checkliste und weitere Informationen
zur stadtebaulichen Pravention erhalten Sie auf Wunsch per
Email (Anfragen an praevention.ma@polizei.bwl.de).

Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis
-Amt fiir Flurneuordnung-

05.04.2019

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Quartier
XXIV" liegt weder im Gebiet eines laufenden noch eines ge-
planten Verfahrens nach dem Flurbereinigungsgesetz. Be-
lange der Flurbereinigung werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht berthrt.

Eine weitere Beteiligung der unteren Flurbereinigungsbehorde
am 0.g. Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Belange der Flurberei-
nigung nicht berthrt werden.

Netze BW GmbH
8. April 2019

Stromversorgung

Die Stromversorgung fur den im Bebauungsplan ausgewiese-
nen Bereich er-folgt aus unserem bestehendem 20/0,4kV-Netz.
Wie weit wir unser Netz anpassen bzw. erweitern missen kon-
nen wir erst im Zuge eventueller Neubauten bzw. Erweiterun-
gen und Sanierungen beurteilen. Sonstige Bedenken bzw. An-
regungen haben wir nicht vorzubringen.

Innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereiches liegen der ort-
lichen Versorgung dienende Energieversorgungsleitungen, die
Sie dem in der Anlage erhaltenen Lageplan entnehmen kon-
nen. Eine Uberbauung dieser Versorgungsleitungen ist nicht
zulassig.

Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen bitten
wir Sie. die Baufirmen auf das Einholen von Lageplénen hinzu-
weisen. Lageplane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Netze BW GmbH angefordert werden.

Netze BW GmbH Meisterhausstr . 11 74613 Ohringen
Tel.:;[07941 1932-449

E-Mail: Leitungsauskunft-Nord(@)netze-bw.de

Da es sich um einen Uberwiegend Uberbauten Bereich handelt,
ist nicht davon auszugehen, dass das vorhandene Netz ange-
passt werden muss. Sollten gréRere NeubaumalRnhahmen ge-
plant sein, wird der Bauherr oder die Stadt Schwetzingen auf
die Netze BW GmbH zukommen.

Gemeindeverwaltung
Ketsch
11. April 2019

Anregungen und Bedenken sind seitens
der Gemeinde Ketsch nicht vorzubringen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens
der Gemeinde Ketsch keine Anregungen und Bedenken vor-
gebracht werden.




DEUTSCHE TELEKOM
TECHNIK GMBH
12.04.2019

Gegen lhren Bebauungsplan haben wir keine Einwande. Wir
mdochten jedoch auf folgendes hinweisen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Telekom (siehe beigefuigten Lageplan), die bei Baumalinah-
men gegebenenfalls gesichert werden mussen.

Bitte informieren Sie die Bauherren, dass sie sich im Fall einer
Anbindung neuer Gebaude an die vorhandene Telekommuni-
kationsinfrastruktur der Telekom, rechtzeitig mit unserer Bau-
herren-Hotline (Tel. 0800 330 1903) in Verbindung setzen
mochten.

Bei einer Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Te-
lekom und das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande von
Seiten der Telecom Technik GmbH bestehen.

Bei den genannten Hinweisen handelt es sich um das ubliche
Vorgehen im Rahmen der Ausfihrungsplanung. Eine Festset-
zung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Regierungsprasidium
Karlsruhe
Landesbetrieb Gewasser

Im Planungsbereich befinden sich keine Gewasser I. Ordnung
und keine Grundwassermessstellen des Landes. Wir sind somit
von dem Vorhaben nicht berthrt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Landesbetrieb Ge-
wasser von dem Vorhaben nicht berthrt ist.

17. April 2019 Unsere weitere Beteiligung im Verfahren ist nicht erforderlich.
Deutsche Bahn AG Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz
17.04.2019 AG bevollméachtigtes Unternehmen, Gbersendet lhnen hiermit

folgende Gesamtstellungnahme als Trager offentlicher Be-
lange und aller Unternehmensbereiche zum o. g. Verfahren:

Gegen die Neuaufstellung des o.g. Bebauungsplanes beste-
hen aus eisenbahntechnischer Sicht keine grundsatzlichen Be-
denken.

Offentliche Belange der DB AG werden hierdurch nicht unmit-
telbar berthrt.

Beim weiteren Verfahrensablauf ist jedoch noch folgender
Punkt aus Sicht der DB AG zu beachten:

Im Abstand von ca. 260 m zum Bebauungsplanbereich verlauft
die Bahnstrecke 4020, Mannheim - Rastatt.

Es ist zu berlicksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnan-
lagen zu L&rmimmissionen aus dem Bahnbetrieb kommen
kann. Eventuell erforderliche Schutzmal3nahmen gegen diese

Es wird zur Kenntnis genommen dass 6ffentliche Belange der
DB AG nicht unmittelbar berthrt werden.

Aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Gebau-
den ist nicht davon auszugehen, dass die fiir ein Allgemeines
Wohngebiet geltenden Grenzwerte Uberschritten werden. Die
Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen erfolgt deshalb nicht.
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Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im Be-
bauungsplan festzusetzen.

Es kdnnen keine Anspriche gegentuber der DB AG fur die Er-
richtung von Schutzmaf3nahmen geltend gemacht werden.

Wir bitten daher um Prifung, ob der folgende Passus zusétzlich
als Hinweis in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen
werden kann:

,ES kénnen keine Anspriiche gegentiber der DB AG fur die Er-
richtung von Schutzmafnahmen in Bezug auf La&rmimmissio-
nen geltend gemacht werden, welche Uber die. gesetzlichen
Anforderungen hinausgehen."

Wir bitten Sie darum, uns die Abwagungsergebnisse zu gege-
bener Zeit zuzusenden und uns an dem Verfahren weiterhin zu
beteiligen.

Ein entsprechender Hinweis wird erganzt.

Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis
Amt fir Gewerbeaufsicht

und Umweltschutz

Keine Bedenken und Anregungen

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken und
Anregungen bestehen.

15.04.2019
Burgermeisteramt Brihl | Die Gemeinde Bruhl  hat diesbeziiglich keine |Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Gemeinde Brihl
17. April 2019 Einwendungen vorzutragen. keine Einwendungen vorgetragen hat.

Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis

Amt fur Landwirtschaft
und Naturschutz
23.04.2019

Bei den Bauleitplanungen zum Bebauungsplan 97 ,, Quartier
XXIV" der Gemeinde Schwetzingen sind landwirtschaftliche
Belange nicht berihrt.

Wir &uBern keine Bedenken.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass landwirtschaftliche Be-
lange nicht berihrt sind.

Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis
Baurechtsamt
25.04.2019

Nach Prifung der mir vorgelegten Unterlagen bestehen keine
Bedenken seitens des Brandschutzes, vorausgesetzt folgende
Mafgaben und rechtliche Grundlagen finden Anwendung und
Beachtung:

1. Fur die entsprechend ausgewiesenen Flachen gilt
die Loéschwasserversorgung als gesichert, wenn
diese mit 48 cbm/h Gber mind. 2 Stunden und nach
den jeweiligen Vorgaben DVGW Arbeitsblattes
W405 hergestellt wird.

Es handelt sich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet, eine
bauliche Erweiterung ist nur in einem eng begrenzten Umfang
zulassig. Mdégliche Neubauten werden an das vorhandene Lei-
tungsnetz angeschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass
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2. Es kdnnen samtliche Léschwasserentnahmestellen
in einem Umkreis von 300 m um ein magliches
Brandobjekt angesetzt werden.

3. Der Abstand der Hydranten zueinander darf 100 m
nicht Gberschreiten. Soweit als moglich sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3223 zu verwenden. -

4, Der Abstand des nachsten geplanten Objektes zum
Hydranten darf maximal 80 m betragen.

5. Der Netzdruck muss mindestens 3 bar betragen,
darf jedoch in keinem Fall unter 1,5 bar abfallen.

6. Die StralRen sind so auszufihren, dass sie eine zu-

standige Befahrbarkeit fir 16 t schwere und max.
2,50 m breite Feuerwehrfahrzeuge gewahrleisten.
Die Vorgaben der Verwaltungsvorschrift des Innen-
ministeriums Gber Flachen fir Rettungsgerate der
Feuerwehr auf Grundstiicken und Zufahrten (VwV
Feuerwehrflachen) vom 17. September 2012 sind
einzuhalten.

Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des Brandschutzes sind

bei den weiterfuhrenden Planungen der jeweiligen Objekte zu

bericksichtigen.

bereits zum jetzigen Zeitpunkt die aufgefihrten MaRgaben und
rechtlichen Grundlagen beachtet werden.

Neue ErschlieBungsstrafl3en sind nicht geplant.

Die Belange der Feuerwehr und des Brandschutzes werden bei
der weiterfihrenden Planung beriicksichtigt. Eine Festsetzung
im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Landratsamt Rhein-
Neckar-

Kreis Gesundheitsamt
24.04.2019

Wenn alle beschriebenen Méglichkeiten der Larm-, Immissi-
ons- und Emissionswertreduzierung, sowie alle Mal3nah-
men des Larmschutzes beachtet werden, bestehen von Sei-
ten des Gesundheitsamtes gegen den 0.g. Bebauungsplan kei-
nerlei Einwéande.

Durch die Festsetzung von privaten Grinflachen im Blockin-
nenbereich werden in besonderem Umfang stadtklimatische
Gesichtspunkte und Malinahmen gegen die Erwdrmung der In-
nenstadtflachen bertcksichtigt.

Larmschutz:

Erganzend zu den bei der Beteiligung nach § 4 (2) ausgelegten
Unterlagen wurde vom Ingenieurbiro fir Schall- und Erschit-
terungsschutz, Bauphysik und Energieeinsparung GENEST
auf der Grundlage der fur stéddtebauliche Planungen anzuwen-
denden DIN 18005-1 [1] untersucht, mit welchen Gerau-
schimmissionen durch offentlichen Verkehrslarm im Einwir-
kungsbereich des Plangebietes zu rechnen ist und welche
SchallschutzmafRnahmen ggf. durchzufiihren sind. Aufgrund
der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte fir den Verkehrslarm wurden im Gutachten geeignete
SchallschutzmalRnahmen erarbeitet, die in die Festsetzungen
des Bebauungsplans Gilbernommen wurden. Der erganzte Be-
bauungsplan wird erneut ausgelegt.




Bitte Uberprufen Sie, ob das o. g. Gebiet, im Altlastenkataster
gefihrt ist und wenden Sie sich ggf. an das Wasserrechtsamt.

Laut Altlastenkataster wurde die Verdachtsflache Flachen-Nr:
02984 — 000, Werderstrale 3 mit folgendem Ergebnis tber-
pruft: Keine Anhaltspunkte fur Vorliegen einer Altlast. Kleinge-
werblicher Betrieb. Keine Hinweise auf Eintrag von Schadstof-
fen in erheblichem Umfang. Kein Wirkungspfad betroffen. Pro-
grammbedingt ist ein Wirkungspfad anzugeben. Die Uberarbei-
tung des Falles ergab keine Anhaltspunkte fiir erhebliche Stof-
feintrége.

Das Wasserrechtsamt wurde beteiligt. Von dieser Seite kamen
keine Hinweise im Zusammenhang mit Altlasten. (s.a. Stellung-
nahme des Wasserrechtsamtes vom 08.05.2019.

REGIERUNGSPRASI-
DIUM KARLSRUHE
ABTEILUNG 2 - WIRT-
SCHAFT, RAUMORD-
NUNG, BAU-, DENK-
MAL- UND GESUND-
HEITSWESEN
02.05.2019

Mit dem Bebauungsplan Nr. 97 ,Quartier XXIV* ist zum Zweck
der Nachverdichtung und Sicherung der innerstadtischen Be-
bauung ein ,Allgemeines Wohngebiet" geplant, welches im be-
schleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB umgesetzt werden soll.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2013 legt das
Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen (N) im Bestand fest.
Der Flachennutzungsplan vom Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-

Mannheim stellt die Flache als ,Wohnbauflachen (W)“ dar. Das
Plangebiet ist somit aus dem Regional- und Flachennutzungs-
plan entwickelt. Belange der Raumordnung stehen der o. g.
Planung nicht entgegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Plangebiet aus dem
Regional- und Flachennutzungsplan entwickelt ist und Belange
der Raumordnung der 0. g. Planung nicht entgegenstehen.

Vermogen und Bau Ba-
den-Wiirttemberg
Abteilung 2: Liegenschaf-
ten

03.05.2019

Gegen die u. g. Planung haben wir vom Landesbetrieb Vermo-
gen und Bau Baden-Wirttemberg, Amt Mannheim und Heidel-
berg, keine Einwénde oder Anregungen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande oder
Anregungen vom Landesbetrieb Vermdgen und Bau beste-
hen.

Verband Region Rhein-
Neckar
4. Mai 2019

Aus Sicht der vom Verband Region Rhein-Neckar zu vertreten-
den Belange werden gegen diesen Bebauungsplan und den
damit verbundenen Intentionen keine Einwendungen vorgetra-
gen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass vom Verband Region
Rhein-Neckar keine Einwendungen vorgetragen werden.

Unitymedia BW GmbH
07.05.2019

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass von Unitymedia keine
Einwande bestehen.




Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis Vermes-
sungsamt

09.05.2019

Zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 97 ,Quartier XXIV" mit
ortlichen Bauvorschriften sind vom Vermessungsamt des
Rhein-Neckar-Kreises keine Bedenken und Anregungen vorzu-
bringen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass vom Vermessungsamt
keine Bedenken und Anregungen vorgebracht werden.

IHK Rhein-Neckar
10.05.2019

Die IHK Rhein-Neckar hat gegen den Bebauungsplan Nr. 97
»Quartier XXIV* keine grundséatzlichen Bedenken vorzuweisen.
Wir weisen jedoch darauf hin, dass die im Plangebiet ansassi-
gen Unternehmen in ihrem Bestand zu schitzen sind. Auch
eine wirtschaftliche Entwicklung sollte weiterhin méglich sein.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die IHK Rhein-Neckar
keine grundséatzlichen Bedenken vorzuweisen hat.

Die ansassigen Unternehmen werden durch angemessene Er-
weiterungsmaglichkeit im ruckwartigen Bereich und die Aus-
weisung von geregelten Stellplatze in ihrer wirtschaftlichen Ent-
wicklung gestarkt.

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim
02.05.2019

Wir haben den Bebauungsplan auf Ubereinstimmung mit dem
Flachennutzungsplan geprift. Der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Wir haben keine Anregungen.
Bitte Ubersenden Sie uns nach Verfahrensabschluss (gerne
auch digital) den rechtskraftigen Bebauungsplan mit dem Da-
tum der 6ffentlichen Bekanntmachung, damit wir unsere Unter-
lagen aktuell halten kénnen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Bebauungsplan ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Der Bebauungsplan wird nach Verfahrensabschluss tibersandt.

Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis
Wasserrechtsamt
08.05.2019

Grundwasserschutz/Wasserversorgung
Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bestehen von Sei-

ten des Referates fir Grundwasserschutz und Wasserversor-
gung unter Bericksichtigung der bestehenden planungsrechtli-
chen Festsetzungen sowie der folgenden Auflagen und Hin-
weise keine Bedenken.

Wasserversorgung:

Wasserversorgungsanlagen sind gemal § 44 Abs. 4 WG nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu
unterhalten und zu betreiben.

Grundwasserschutz:

Malnahmen, bei denen aufgrund der Griindungstiefe mit
Grundwasserfreilegung zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der
Ausfiihrung beim Landratsamt, Rhein- Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind tiber den Da-
ten- und Kartendienst der LUBW http://udo.lubw.baden-wuert-
temberg.de/public/ abrufbar. Direktauskinfte zu Grundwasser-
stéanden erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass unter Beriicksichtigung
der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen sowie
der folgenden Auflagen und Hinweise keine Bedenken beste-
hen.

Hierbei handelt es sich um eine nach Wassergesetz allgemein
glltige Regelung. Eine Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt
nicht.

Die Hinweise im Bebauungsplan werden entsprechend er-
ganzt.
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OFFENTLICHKEIT

ANREGUNGEN

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Birger 1
13.05.2019

Auch im Namen und in Vollmacht der Eigentiimerin des Grund-
stucks Werderstral3e 1, Fist. Nr. 84/2 meiner Ehefrau, habe ich
Einwénde gegen einen Teil des Bebauungsplans.

Einwéande und deren Begriindung:

1. In der Gestaltungssatzung Innenstadt der Stadt Schwetzin-
gen wird im Teilbereich D in der Werderstral3e eine Vielzahl von
ortshildpragenden Gebauden bzw. Gebaudegruppen ausge-
wiesen. Im Lageplan zur Gestaltungssatzung sind allein sechs
Objekte auf der Ostseite dieser StralRe ausgewiesen. Diese
ortsbildpragenden Geb&ude haben jeweils ein Vollgeschoss
und ein ausgebautes Dach.

Alle anderen Geb&ude auf dieser Stral3enseite haben zwei
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss.

Dem entspricht auch der Bebauungsplan in seiner Absicht nur
zwei Vollgeschosse zuzulassen.

Bei der Festlegung der Bauweise wird jedoch wieder die alte
Gestaltungssatzung aufgegriffen und Traufhéhen von 8,20 m
und Firsthdhen von 15,00 m fir die WerderstralRe als Maximum
definiert.

Dies fuhrt dazu, dass Bautrager erneut versuchen werden, die
Aussage der zweigeschossigen Bauweise auszuhebeln und
Gebéaude zu errichten, die in ihrer Hohenentwicklung deutlich
Uber die Traufhohen und Firsthéhen der Gbrigen Gebaude in
der WerderstralBe hinausgehen, wie bereits von einem Bautra-
ger bei der Eckbebauung zur Mannheimer StralRe mehrfach
versucht.

Kein Gebaude in der Werderstral’e mit Ausnahme des Eckge-
baudes zur Mihlenstral3e hat eine Traufhéhe tber 7,50 m und
eine Firsthdhe tber 13,50 m.

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen ist unter an-
derem aus der Bestandsanalyse zur Gestaltungssatzung ,Innen-
stadt" entwickelt.

Die Festsetzung der Traufh6he von 8,20 m in der Gestaltungs-
satzung (Firsthohen sind in der Gestaltungssatzung nicht gere-
gelt) ist aus dem Aufmal} der typischen, zweigeschossigen
Schwetzinger Gebaude am Schlossplatz abgeleitet. Diese maxi-
male Traufhdhe wurde in der Regel auch in die Bebauungspléne,
die im Geltungsbereich der Satzung liegen, lbernommen.

Es ist richtig, dass es moglich ist bei einer Traufhéhe von 8,20 m
durch geringe Geschol3hohen, den Verzicht auf einen Sockel -
oder eine Eingangshdhe unter Gehwegniveau - und die Anlage
der obersten Gescholidecke oberhalb der Traufe drei Ge-
schosse unterzubringen. Eine solche Lésung ist jedoch nicht ge-
wollt, da sie der ortstypischen Bebauung widerspricht und zu ei-
ner unangemessenen Bebauungsdichte und einem entspre-
chend hohen Stellplatzbedarf fhrt. Deshalb wird im Bebauungs-
plan zuséatzlich die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse
festgesetzt.

Es ist richtig, dass in der Werderstral3e gerade die ehemaligen
Ackerburgerhuser, geringere Traufhfhen aufweisen. Anders
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Ich bitte daher zu prifen, ob nicht fur den in beiliegendem ver-
gréRerten Ausschnitt des Bebauungsplans angegebenen Be-
reich eine Korrektur der Hohen mdoglich ist.

Dies giltim Besonderen an dem Ubergang zwischen der Mann-
heimer Strafl3e und der Werderstralie.

Durch die Héhenentwicklung eines geplanten Neubaus an der
Grundstlicksgrenze zum Gebaude Werderstral3e 1 wirde bei
voller Hhenausnutzung ein stadtebaulich aul3erordentlich un-
schoner und unbefriedigender Gebaudeanschluss entstehen,
wie dieser bereits in der LuisenstraBe Ecke Mannheimer
Stral3e besichtigt werden kann. Dies kann nicht im Sinne einer
ausgewogenen Stadtbildgestaltung sein.

2. Im Unterschied zu Gebauden in der Mannheimer Stral3e
existiert kein einziges Mansarddach in der Werderstral3e.

Ein solches Mansarddach stellt in dem Zusammenhang der an-
deren vorhandenen Geb&ude in der Werderstral3e einen un-
passenden Fremdkdrper dar.

Es sollte gepruft werden ob die Zulassung solcher Dachformen
fur diesen Teil des Quartiers wirklich passend sind.

3. Die Mansardhéhe des 1. Dachgeschosses wird nicht defi-
niert
In dem abgelehnten Baugesuch der Eckbebauung Mannhei-
mer Strale zu Werderstral’e war die Hohe des Mansardge-
schosses deutlich héher als die Geschosshéhen darunter, an
der Stral3enseite betrug die H6he bis zur Knickkante des Da-
ches ca. 3,60 m, an der Hinterseite betragt sie ca. 4,40 m. {da-
mals aus Plan herausgemessen)
Es musste sichergestellt sein dass das Mansardgeschoss nicht
hoher als die darunter befindlichen Geschosse sein darf.
Sonst besteht die Gefahr, dass ein weiteres Dachgeschoss im
Mansardteil untergebracht wird.

Ich bitte Sie daher, den Bebauungsplan zu mindestens fiir den
Teil der geplanten Bebauung, der sich im Bereich der Werder-
stral3e befindet entsprechend zu andern.

Eine solche abgestufte Bebauung ist stadtebaulich tblich und
wird in historischen Stadtteilen von Heidelberg und Mannheim

sieht es jedoch bereits in der Mannheimer Stral3e aus. Um Neu-
bauten, aber auch dem Umbau vorhandener Dachgeschosse,
geniigend Raum zu geben, wird in weiten Teilen der Innenstadt
eine weitgehend einheitliche maximale Traufh6he festgesetzt.
Ein vertraglicher Ubergang zwischen einer Traufhoéhe von 7,50
m und 8,20 m kann sichergestellt werden. Den Belangen des
Stadtbilds wir damit Rechnung getragen.

StralRenseitig sind entsprechend der Gestaltungssatzung nur ge-
neigte Dacher in Form von Satteldacher, Mansarddacher, Walm-
dacher, Mansardwalmdacher oder Kruppelwalmdacher mit je-
weils mittiger Firstlage und beidseitig gleicher Dachneigung zu-
lassig, also Dachformen, die im ndheren Umfeld ortsbildtypisch
sind.

Auf eine StralRenzugsweise differenzierte Festsetzung wurde be-
wusst verzichtet, um den einzelnen Bauherren ein angemesse-
nes Auswahlspektrum anzubieten ohne ortsuntypische Dachfor-
men zuzulassen.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhéhe und
Firsthéhe, aber auch durch die Begrenzung auf ein anrechenba-
res Vollgeschoss im Dach wird die Ausnutzung des Dachraums
ausreichend geregelt. Ein weiteres Dachvollgeschoss ist nicht
zulassig.
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an vielen Stellen praktiziert, was ich auch jederzeit auch auf-
grund von Erfahrung meiner langjahrigen Mitarbeit im Gut-
achterausschuss der Stadt Heidelberg belegen kann.

Ich spreche hier auch im Namen vieler der Gibrigen Bewohner
der Werderstral3e, dass wir uns eine stadtebaulich stimmige
Bebauung im Anschluss an den Bestand in der Form von zwei
Vollgeschossen+ Schragdach wiinschen.

Wir hoffen daher auf eine im Sinne der Stadtbildgestaltung har-
monische Bebauung.

Die Regelungen zu Gebaudehthen, Geschossigkeit und Dach-
formen sind aus der Bestandsanalyse abgeleitet und korrespon-
dieren mit den Festsetzungen der Gestaltungssatzung ,Innen-
stadt”. Damit ist eine Einpassung in das Stadtbild sichergestellt.
Eine weiter gehende Einschrankung ist nicht vorgesehen, um
den Bauherren einen ausreichenden gestalterischen Spielraum
zu geben und eine praxistaugliche Handhabung durch die Bau-
rechtsbehoérde sicherzustellen.

Burger 2
30.04.2019

Sie blockieren den Neubau in der Schwetzinger Innenstadt.
Sie provozieren weiter Kauf- und Mietpreissteigerungen in der
Schwetzinger Innenstadt durch Nichtgenehmigung von Bau-
vorhaben und das Verhangen von Verénderungssperren tber
Jahre!

Sie nehmen in Kauf, dass die Kaufpreise und Wohnungsmieten
weiter und noch stérker in der Schwetzinger Innenstadt steigen
als das sowieso der Fall ware. Das tun Sie durch Nichtgeneh-
migung und Einschrankung der moéglichen Bebauung im Innen-
stadtgebiet.

Mit der Offenlage des Bebauungsplan Quartier XXIV am
30.3.2019 haben Sie gegenuber den urspriinglichen Bauvor-
schriften folgende hauptsachliche Punkte geandert:

, wurden

Nach § 1 (3) BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Ebenso kann die Gemeinde zur Siche-
rung der Planung fur den kunftigen Planbereich nach § 14
BauGB eine Veranderungssperre beschlieRen. Beim Quartier
XXIV handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich, fur
den neben besonderen gestalterischen Anforderungen (doku-
mentiert durch die Gestaltungssatzung ,Innenstadt”) auch be-
sondere Anforderungen an eine behutsame Nachverdichtung
und den Erhalt stadtklimatisch bedeutsamer Griinflachen beste-
hen. Ein vorgelegtes Baugesuch, das diesen Kriterien besonders
im Hinblick auf die geplante Geschossigkeit und Dichte nicht ent-
sprach, ist u.a. Anlass die Baumdéglichkeiten im Block verbindlich
zu regeln.

Da zur Aufstellung des Bebauungsplans ein beschleunigtes Ver-
fahren nach § 13a BauGB gewahlt wurde, gibt es ausschlieRlich
den Entwurf des Bebauungsplans, der nun offengelegt wurde.
Vorangehende Planentwirfe stellen Zwischenstande dar.

Die geplanten Grundflachenzahlen, die je nach Bestandsbebau-
ung und Grundstlicksgré3e zum Teil héher als die fiir Allgemeine
Wohngebiete in der BauNVO vorgesehene Grundflachenzahl
von 0,4 liegen, wurden so ausgerichtet, dass eine angemessene
Erweiterung der baulichen Nutzung zulassig ist. So ist z.B. inner-
halb des Eckgrundstiicks Mannheimer StralRe / Werderstral3e
eine GRZ von 0,9 vorgesehen, wahrend die benachbarten
Grundstiicke eine GRZ von 0,5 erhalten.
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Sie haben die Grundflachenzahl fir Wohngebaude in diesem
Bereich von 0,8 auf 0,7 gesenkt.

Sie haben die Bebauung bei gleicher Gebdudehdéhe um ein
komplettes Vollgeschoss reduziert und somit auch die mégliche
genehmigbare Wohnflache auf Grundstiicken um min. 23%
reduziert.

Des weiteren haben Sie in ihrem Bebauungsplan nun stehen
das ein Vollgeschossnachweis im 2. Dachgeschoss zu fiihren
ist. Das reduziert die mdgliche Wohnflache im Dachgeschoss
weiter.

Fur Stadteplaner, Architekten, Planer, Birger ist mit der Offen-
lage des Bebauungsplan Quartier XXIV kein Stadtebauliches
Konzept zu erkennen. Sie reduzieren jedoch die Wohnflache
und die Wohnungen die Sie gemal ihren Bauvorschriften von
2017 genehmigen gemusst hatten um 23%. Haben Sie sich
schon mal gefragt ob ihre Entscheidungen noch in die heutige
Zeit und Wohnungssituation passen?

Sie reduzieren mit der Offenlage des Bebauungsplan Quartier
XXIV in Zeiten der allgemeinen Wohnungsnot in Stadten als
einzige Gemeinde in Deutschland die urspriinglich mdogliche
Bebauung auf innerstadtischen Grundsticken um min. 23%.

Damit schaden Sie in erster Linie den Schwetzinger Birger die
gerne eine Wohnung héatten.

Es nitzt auch nichts Politiker pressewirksam vor unbebaute
Grundstiicke zu stellen die schon Jahrzehnte im stadtischen
Besitz sind und brach liegen. Politiker haben bis heute noch nie
Wohnungen gebaut und vermietet. Ob und wann ihre neue
Stadtische Baugesellschaft Wohnungen baut und vermietet
steht auch noch in den Sternen.

Wir brauchen jetzt Baugenehmigungen und auch Wohnungen!

Mangels bestehender Bauleitplanung gibt es bislang keine auf
die BauNVO gestutzten Ausnutzungsvorgaben, wie eine GRZ.
Die vorhandene Nachbarbebauung zeichnet sich in Uberwiegen-
dem Umfang durch zweigeschossige z.T. auch eingeschossige
Gebaude aus. Die festgesetzte maximale Geschosszahl sichert
die Einbindung in diesen Bestand.

Die maximale Ausnutzung des Dachraums mit mehr als einem
Dachvollgeschoss wiirde — wie im Baugesuch vorgesehen - zu
einer 5-geschossigen Bebauung in Nachbarschaft zu der vorhan-
den 1- bis 2-geschossigen Bebauung und damit zu einer wesent-
lichen Beeintrachtigung der angrenzenden Bewohner und des
Stadtbilds fiihren. Gleichzeitig wiirden sich mit der generierten
Dichte die Anzahl der tatsachlich notwendigen Stellplatze und
damit der Parkdruck in den umliegenden StralRen erhéhen.

Die Belange der Schaffung von Wohnraum werden gegeniiber
den offentlichen Belangen zur Erhaltung des préagenden Stadt-
bilds und der Begrenzung der baulichen Dichte zum Schutz des
Stadtklimas abgewogen. Auf dem Baugrundstiick Ecke Mannhei-
mer Stral3e / Werderstrale zum Beispiel ist zuklinftig anstelle ei-
nes vorhandenen 1 1/2-geschossigen Gebaudes ein Wohnge-
baude mit 2 Vollgeschossen, einem Dachvollgeschoss und ei-
nem weiteren Dachgeschoss zuléssig. Auf diese Weise wird zu-
sétzlicher Wohnraum geschaffen

Aufgrund der Ecklage wird die zuldssige GFZ im Vergleich zu
den benachbart liegenden Grundstiicken erhdht. Eine weitere Er-
héhung der zulassigen Ausnutzungsziffern ist mit der Zielsetzung
des Bebauungsplanes nicht vereinbar, der eine mafRvolle Nach-
verdichtung bei Wahrung des Stadtbildes und der Sicherung
rickwartiger Griinflachen beabsichtigt.

Die Festsetzung der Traufthdhe von 8,20 m in der Gestaltungs-
satzung (Firsthohen sind in der Gestaltungssatzung nicht gere-
gelt) ist aus dem Aufmald der typischen, zweigeschossigen
Schwetzinger Gebaude am Schlossplatz abgeleitet. Diese maxi-
male Traufhohe wurde in der Regel auch in die Bebauungspléne,
die im Geltungsbereich der Satzung liegen, ibernommen.
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Wenn Wohnungen gebaut werden sollen missen Sie sich daftr
einsetzen das Bauantrage genehmigt werden und nicht dafr
das Bauantrage abgelehnt werden.

Sie alleine haben durch ihren Status als Oberburgermeister die
Mdglichkeit Bauantrdge zu genehmigen.

Sie lenken als OB die Geschicke von Schwetzingen. Das ist
ihre Stadt.

Mit ihrem derzeitigen Handeln Uiberzeugen Sie wohl in Schwet-
zingen nicht nur uns nicht.

Sehr geehrter Herr Dr. Poltl, Sie kénnen alleine Genehmigun-
gen erteilen. Damit behindern Sie als alleiniger Entscheider in
Schwetzingen, Mannheimer Stral’e 64+66 seit nun 2 Jahren
den Bau von dringend notwendigen Wohnungen.

Wie kénnen Sie ihr Verhalten mit ihrem Gewissen gegeniber
den Wohnungssuchenden vereinbaren?

Wir trauen Ihnen zu, dass Sie mit Empfehlung an ihren Ge-
meinderat die Veranderungssperre noch ein weiteres Jahr fort-
fuhren und bis 30.5.2020 verlangern und damit die Wohnungs-
preise in Schwetzingen weiter in die Hohe zu treiben und auch
weiter den Wohnungsbau in der Innenstadt zu behindern.

Sie schaden damit an erster Stelle den Wohnungssuchenden.
Sie treiben mit ihrem Verhalten weiter die Miet- und Kaufpreise
in die Hohe. Natlrlich schaden Sie damit auch der wiegand
hausbau gmbh.

Wenn ihr Ziel sein sollte wiegand hausbau zu schaden, dann
sollten Sie das jedoch nicht auf dem Riicken ihrer Blrger und
den Wohnungssuchenden austragen.

Auch das Stadtbild wéare mit einem neuen schénen Gebaude in
Schwetzingen, Mannheimer Stral3e 64+66 aufgewertet.

Hier ein Teil der Korrespondenz zwischen der Stadt Schwetzin-
gen und wiegand hausbau bisher:

Es ist mdglich bei einer Traufhéhe von 8,20 m durch geringe Ge-
schoRhthen, den Verzicht auf einen Sockel - oder eine Ein-
gangshohe unter Gehwegniveau - und die Anlage der obersten
Geschol3decke oberhalb der Traufe drei Geschosse unterzubrin-
gen. Eine solche Lésung ist jedoch nicht gewollt, da sie der orts-
typischen Bebauung — nicht nur am Schlossplatz sondern auch
in den angrenzenden Innenstadtquartieren — widerspricht. Ein-
zelne realisierte Gebaude mit drei und mehr Vollgeschossen sto-
ren das erhaltenswerte, historisch entstandene Ortsbild, das sich
durch eine Gberwiegend durchgehende Trauflinie und zwei Rei-
hen von Fensteréffnungen in den Gebaudefassaden auszeich-
net.

Deshalb wird im Bebauungsplan zusétzlich zu den Gebaudeho-
hen auch die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt.

Dieser Zielsetzung folgend wird den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes in Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange
untereinander und gegeneinander der Vorrang vor den Einwen-
dungen eingeraumt.

Die Prufung und Genehmigung von Bauantragen ist Aufgabe des
Baurechtsamts und nicht des Oberbiirgermeisters. Uber die In-
halte des Bebauungsplans entscheidet der Gemeinderat.
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Vervollstandigung unseres Bauantrages geman den zu dieser
Zeit geltenden Bauvorschriften zur Genehmigung, am
13.6.2017

t;i Ablehnung unseres Bauantrages fir das STADTPALAIS
Mannheimer Stral3e 64-66, 68723 Schwetzingen, am 5.9.2018.
Mit der Ablehnung unseres Bauantrages hat das Bauamt der
Stadt Schwetzingen die Genehmigungsfrist von maximal 2 Mo-
naten gemaf §54 LBO BW um min. 12 Monate Uberschritten!

In den letzten 2 Jahren haben wir Ihnen 4 Stiick zuséatzliche
Planungsvorschlage vorgelegt. Die Vorschlage wurden in der
Gebaudehdhe, Gebaudetiefe und Gestaltung mit Herrn Bau-
amtsleiter Mathias Welle und den Stadteplanern erarbeitet.
Dennoch wurden alle Vorschlage von lhnen abgelehnt.

Erteilung einer Veranderungssperre Schwetzingen, Mannhei-
mer Stral3e 64+66 fir das Quartier XXIV seit 25.7.2017

Offenlage Bebauungsplan Quartier XXIV am 30.3.2019 mit der
Reduzierung der Bebaubarkeit gegeniber den Vorjahren um
23%.

Sie befinden sich spatestens seit dem 30.8.2017 mit der Ge-
nehmigung unseres urspriinglichen Bauantrages in Verzug.
Wir bieten Ihnen weiterhin an die AuRenmal3e unseres ur-
sprunglichen Bauantrages aus dem Jahr 2017 auf die Mal3e
des neuen Bebauungsplanes Quartier XXIV am 30.3.2019
ohne die Reduzierung der Anzahl der Vollgeschosse zu redu-
zieren und die Architektur entsprechend unseren letzten Vorla-
gen zu verandern.

Naturlich ware es schén wenn Sie ihre Starre und kompromiss-
lose Haltung aufgeben wirden und fir den Neubau von Woh-
nungen in der Schwetzinger Innenstadt Baugenehmigungen
erteilen wirden.

Es ist nicht unser Ziel Schadensersatz von der Stadt Schwet-
zingen zu fordern. Wir hatten gerne eine Baugenehmigung von
Ihnen.
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Dennoch haben Sie mit der Nichtgenehmigung unseres Bau-
antrages im Jahr 2017 und mit der Veranderungssperre fir das
Quartier XXIV bei uns einen erheblichen Vermdgensschaden
verursacht.

Weiterer Vermdgensschaden tritt bei uns gemaf unserer anlie-
genden Mitteilung die wir Ihnen am 9.11.2017 schon zugestellt
haben ein.

Damit rechnen wir weiterhin auf eine gutliche Einigung mit
Ihnen.

In jedem Fall sollten Sie zeitnah die rechtlichen Grundlagen
schaffen, so das Bauantrage im Quartier XXIV gestellt werden
kénnen und nicht nur deshalb um Vermégensschaden zu redu-
zieren.

Sie sollten deshalb zeitnah den neuen Bebauungsplan so be-
schlieRen, dass uns keine Nachteile gegeniiber der urspringli-
chen Bebaubarkeit entstehen.

Karlsruhe, den 22.01.2020

SCHOFFLER.stadtplaner.architekten
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