1. Offenlage, Zeitraum 08.04.2019 bis 10.05.2019

Anlage 1 zur Sitzungsvorlage

GrolR3e Kreisstadt Schwetzingen
Bebauungsplan Nr. 97 , 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 Behdrden und sonstigen Tragern der 6ffentlichen Belange gem. § 4(2) BauGB sind ordnungsgemar
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 o6ffentlichen 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 o6ffentlichen 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.



http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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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.

Einwénde 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 (Firsthéhen 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, tlbernommen.

Es ist richtig, dass es moglich ist bei einer Traufhéhe von 8,20 m
durch geringe Geschol3hdhen, 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

-10 -




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 Traufhdhe 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 Oberbirgermeister 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 ware 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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2. Erneute Offenlage, Zeitraum 16.03.2020 bis 17.04.2020

Anlage 1 zur Sitzungsvorlage

GrolR3e Kreisstadt Schwetzingen
Bebauungsplan Nr. 97 , Quartier XXIV*
und 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

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

Sachstand

/

SCHOFFLER

STADTPLJ\NER/ARCHITEKTEN

Die erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern der offentlichen Belange gem. § 4(2) BauGB
sind ordnungsgemarn erfolgt. Die vorgebrachten Stellungnahmen sind nachfolgend dargestellt und mit Abwagungsvorschlagen erganzt worden.

Anregungen der Behdrden und Trager offentlicher Belange (TOB):

BEHORDEN / TOB

01 Regierungsprasidium
Karlsruhe

Referat 21

16.03.2020

ANREGUNGEN

Seitens der htheren Raumordnungsbehédrde werden zu der
0.g. Planung keine Anregungen vorgetragen.

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen vor-
getragen werden.

02 Regierungsprasidium
Karlsruhe Abteilung 5
Umwelt

16.03.2020

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Referate 53.1 und 53.2,
nimmt in seiner Funktion als Landesbetrieb Gewasser, d. h. als
Trager der Ausbau- und Unterhaltungslast an den Gewassern
I. Ordnung, sowie als Betreiber der Grundwassermessstellen
des Landesmessnetzes Baden-Wirttemberg, wie folgt Stel-
lung:

Gegen den Bebauungsplan Nr. 97 ,Quartier XXIV* in Schwet-
zingen bestehen keine Einwénde.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande beste-
hen.

03 Hohere Naturschutz-
behorde
16.03.2020

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfleg wer-
den ganz uberwiegend von der Unteren Naturschutzbehdrde

BP ,Quartier XXIV* Abwéagung-erneute Offenlage-04
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(UNB) wahrgenommen (vgl. § 58 Absatz 1 NatSchG). Wir ge-
hen davon aus, dass Sie die zustandige UNB in Ihrem Verfah-
ren ebenfalls beteiligt haben. Gegebenenfalls sind wir als HNB
fur die Erteilung einer natur- oder artenschutzrechtlichen Aus-
nahme oder Befreiung zustandig. Sofern eine solche erforder-
lich ist, benétigen wir einen férmlichen Antrag, der sich in seiner
Begriindung explizit auf die Tatbestandsvoraussetzungen der
Ausnahme- oder Befreiungsregelung bezieht. Die Frist des § 4
BauGB gilt in diesem Fall nicht. In der Anlage 1 finden Sie eine
Tabelle, aus der Sie ersehen kénnen, in welchen Féllen eine
Zustandigkeit der Hoheren Naturschutzbehorde (HNB) gege-
ben ist, sowie in Anlage 2 Hinweise

zum Verfahren. Bitte wenden Sie sich an lhre zustandige UNB
Rhein-Neckar-Kreis.

Die Erteilung einer natur- oder artenschutzrechtlichen Aus-
nahme oder Befreiung wird nicht beantragt. Die UNB Rhein-
Neckar-Kreis wurde beteiligt.

04 Eisenbahnaufsicht
LEA, 17.03.2020

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 Sie 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 Ge-
nehmigungsverfahren (i.a. Planfeststellung nach dem Allge-
meinen Eisenbahngesetz (AEG) ist eine Verfahrensbeteiligung
der LEA als Trager 6ffentlicher Belange zwingend.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine Beteiligung der
Landeseisenbahnaufsicht (LEA) am Verfahren nicht notwendig
ist.

05 RP Stuttgart, Landes-
amt fur Denkmalpflege,
18.03.2020

Das Plangebiet liegt direkt angrenzend zwischen zwei archao-
logischen Pruffallen:

-Siedlung aus der Jungsteinzeit (um 5500 bis um 2200 v. Chr.),
die durch Funde seit 2002 bekannt ist (Anlage 1, Nr. 14, ADAB-
Id. 104643698).

-Historischer Ortsetter des mittelalterlichen Dorfes, das min-
destens seit 766 n.Chr. Uberliefert ist, und neuzeitlicher Orts-
kern (Anlage 1, Nr. MA 1, ADAB-1d.103234857).

Bei Bodeneingriffen sind daher archéologische Funde und Be-
funde - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - wahrscheinlich.

Sollte an den Planungen in der vorliegenden Form festgehalten
werden, d. h. ausschlief3lich kleinere raumlich begrenzte Erwei-
terungen des Baubestandes, regen wir an, friihzeitig im Vorfeld
von Bodeneingriffen (auch im Rahmen von Abbrucharbeiten,

Die Stellungnahme erfordert keine Anderung der Planung.

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden entsprechend er-
ganzt.
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Leitungstrassen etc.) auf Kosten des Planungstragers den Hu-
musabtrag / Oberbodenabtrag im Bereich der Bodeneingriffs-
flachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines Vertreters
der Archéologischen Denkmalpflege durchzufiihren. Dies be-
trifft insbesondere auch die unbebauten Freiflaichen/Gartenare-
ale. Fur diese Arbeiten ist ein ausreichend grofRes Zeitfenster
bis zum Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen
Ausgrabungen/Dokumentationen in Bereichen archéologischer
Befunde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist.
Diese MalBnahme friihzeitig durchzufiihren, ist im Interesse des
Planungstragers sowie der Bauherren, da hiermit Planungssi-
cherheit erreicht werden kann und Wartezeiten durch archéo-
logische Grabungen vermieden oder minimiert werden kénnen.
Eine schriftliche Terminvereinbarung ist notwendig. Sollten sich
hierbei archéologische Befunde zeigen ist im Anschluss daran
mit wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen, sofern sei-
tens des Planungstragers an der Ausdehnung des Plangebiets
in der derzeitigen Form festgehalten wird. Wir weisen darauf
hin, dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch
das Ref. 84.2 die Bergung und Dokumentation der Kulturdenk-
male durch den Planungstrager finanziert werden muss.
Grundsatzlich gilt: Sollten bei der Durchfihrung der MaBnahme
archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
maR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdver-
farbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungspréasidium Stutt-
gart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation ar-
chéaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen.

06 Gemeinde Ketsch,
19.03.2020

Seitens der Gemeinde Ketsch
werden keine Anregungen oder Bedenken gedulRert.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen oder
Bedenken gedul3ert werden.

07 Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Amt fir
Landwirtschaft und Natur-
schutz, 18.03.2020

Bei den Bauleitplanungen zum Bebauungsplan Nr. 97 ,Quartier
XXIV* der Gemeinde Schwetzingen sind landwirtschaftliche
Belange nicht berthrt. Wir au3ern keine Bedenken oder Anre-
gungen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen oder
Bedenken gedul3ert werden.
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08 Telecom
27.03.2020

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI 21, PPB
6, Harald Kudras vom 12.04.2019

Stellung genommen.

Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

Die Stellungnahme vom 12.04.2019 umfasst im Wesentlichen
folgenden Inhalt:

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

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

09 Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis

-Amt fir Landwirtschaft
und Naturschutz
30.03.2020-

Wir bitten unter Punkt C — Hinweise zum Artenschutz noch um
Aufnahme des folgenden Punktes:

Die kunstlichen Nisthilfen sind unter fachlicher Begleitung an
geeigneten Stellen anzubringen, mindestens 25 Jahre zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Die genauen
Standorte auf den jeweiligen Flurstiicken sind der Unteren Na-
turschutzbehdrde mitzuteilen.

Im Hinblick auf eine Kollision von Végeln und Fledermausen
mit Glasscheiben regen wir an, mdgliche Vermeidungsmaf-
nahmen unter die Hinweise im Bebauungsplan aufzunehmen.
Im Artenschutzgutachten wurden unter Punkt 5.0 Lésungsan-
satze aufgezeigt.

Die Stellungnahme erfordert keine Anderung der Planung.
Die Hinweise zum Bebauungsplan werden entsprechend er-
ganzt.

10 Vodafon BW GmbH
01.04.2020

Zum o. a. Bauvorhaben haben wir bereits mit Schreiben vom
07.05.2019 Stellung genommen.
Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

In der Stellungnahme vom 07.05.2019 wurden keine Einwande
vorgebracht.

11  Nachbarschaftsver-
band Heidelberg-Mann-
heim, 01.04.2020

Vielen Dank fir die erneute Beteiligung an oben genanntem
Verfahren. Wir haben den Bebauungsplan auf Ubereinstim-
mung mit dem Flachennutzungsplan geprift. Der Bebauungs-
plan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Wir haben
keine Anregungen.

Bitte Ubersenden Sie uns nach Verfahrensabschluss (gerne
auch digital) den rechtskréftigen Bebauungsplan mit dem Da-
tum der 6ffentlichen Bekanntmachung, damit wir unsere Unter-
lagen aktuell halten kénnen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist und keine Einwande
bestehen.

Der Bebauungsplan wird nach Verfahrensabschluss tbersandt.

12 Birgermeisteramt
Brihl, 26.03.2020

Die Gemeinde Bihl hat diesbeziglich keine Einwendungen
vorzutragen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwendungen
vorgetragen werden.

13 Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis Vermes-
sungsamt
09.04.2020

auch zum geanderten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 97
~Quartier XXIV" mit ortlichen Bauvorschriften sind vom Ver-
messungsamt des Rhein-Neckar-Kreises keine Bedenken und
Anregungen vorzubringen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken und An-
regungen vorzubringen sind.
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14 Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis Wasser-
rechtsamt
14.04.2020

Grundwasserschutz / Wasserversorgung
SB: Fr. Sambale Tel.: 522-1257

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Quartier XXIV*
bestehen von Seiten des Referates fur Grundwasserschutz und
Wasserversorgung unter Beriicksichtigung der bestehenden
planungsrechtlichen Festsetzungen sowie der folgenden Aufla-
gen und Hinweise keine Bedenken. Wir verweisen auf die In-
halte der Stellungnahme aus dem Jahr 2019 zu diesem Vorha-
ben und auf die Aufnahme der nachfolgenden Inhalte.

Wasserversorgung:

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

Grundwasserschutz:

2. Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Was-
serhaltung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die recht-
zeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt des Rhein-
Neckar-Kreises zu beantragen ist.

3. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in
die Kanalisation oder in Oberflichengewasser sind nicht er-
laubt.

4, Wird bei Baumafinahmen unerwartet Grundwasser an-
geschnitten, sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiuhrt ha-
ben unverziglich einzustellen sowie das Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen.

Kommunalabwasser / Gewasseraufsicht
Kommunalabwasser
SB: H. Ernst  Tel.: 522-1214

Aus der Sicht der Abwasserbeseitigung bestehen gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans keine grundséatzlichen Be-
denken.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass unter Berlcksichtigung
der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen sowie der
folgenden Auflagen und Hinweise keine Bedenken bestehen.

Die Auflagen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Bei den Auflagen handelt es sich um Regelungen, die unabhan-
gig vom Bebauungsplan nach den entsprechenden Gesetzen
und Verordnungen gelten.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen
Bedenken bestehen.




Folgende Hinweise und Nebenbestimmungen sind zu beach-
ten: Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirt-
schaftung:

5. Gemal § 55, Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
MaRgebend hierzu ist die Verordnung des Umweltministeriums
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22. Mérz 1999.

6. Fur eine Versickerung / Teilversickerung von Nieder-
schlagswasser ist u. a. die Verordnung des Umweltministeri-
ums Baden-Wirttemberg tUber dessen dezentrale Beseitigung
vom 22.03.1999 malgebend (Niederschlagswasserverord-
nung). Die Niederschlagswasserbeseitigung muss schadlos er-
folgen. Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es
flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm maéachtigen
bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird. Der
Abstand zum hochsten Grundwasserstand muss dabei min-
destens 1 Meter betragen.

7. Niederschlagswasser darf nach §2 der Niederschlags-
wasserverordnung erlaubnisfrei versickert oder als Gemeinge-
brauch in ein oberirdisches Gewdasser eingeleitet werden, wenn
es von folgenden Flachen stammt:

a. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Ge-
werbegebieten und Industriegebieten sowie Sondergebieten
mit vergleichbaren Nutzungen,

b. befestigten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von
gewerblich, handwerklich und industriell genutzten Flachen,
C. offentlichen Straf3en, die als Ortsstral3en der Erschlie-

Bung von Wohngebieten dienen, und 6ffentlichen Stral3en au-
Berhalb der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der Fahr-
bahnen und Parkplatze von mehr als 2- streifigen Strafl3en.

d. beschrankt offentlichen Wegen und Geh- und Radwe-
gen, die Bestandteil einer 6ffentlichen Straf3e sind.

Die Hinweise und Nebenbestimmungen werden zur Kenntnis
genommen.
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Wenn bei den Dachinstallationen auf unbeschichtete Metalle
(Blei, Kupfer, Zink) verzichtet wird, kann eine Versickerung
auch unterirdisch in einer Rigole ohne Bodenpassage erfolgen.
Ohne Einsatz eines zugelassenen Filtermaterials- bedarf das
Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen
allerdings einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

8. Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist
nicht gestattet. Durch das Wurzeln bilden sich praferierte Flief3-
wege in der belebten Bodenzone aus. Dadurch ist eine gleich-
mafige Versickerung nicht mehr gewahrleistet.

9. Auf Dach- und befestigten Grundstiicksflachen auftref-
fendes Niederschlagswasser sollte zur Verringerung der Ab-
flussspitzen in ausreichend bemessenen Zisternen gesammelt
und auf dem Grundstiick genutzt werden. Nach Mdglichkeit sol-
len diese bewirtschaftet werden kdnnen.

Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

e. Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungsmulde
versickert werden.

f. an die Kanalisation angeschlossen werden.

g. Uber eine Rigole unterirdisch versickert werden. Dies

ist nur gestattet, wenn das Dach metallfrei ist oder der Zulauf
Uber ein DIBt- zugelassenes Substrat erfolgt, welches Metalle
zuriickhalten kann. Die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen
Erlaubnis ist zu prufen.

Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, abzustimmen.

10. Der Boden einer Tiefgarage ist wasserundurchlassig
zu gestalten. Anfallendes Tropf- und Schleppwasser ist in einer
Verdunstungsrinne zu sammeln. Dieses Wasser darf nicht ver-
sickert werden. Sollte eine Verdunstungsrinne nicht ausrei-
chend sein, ist die erforderliche Entwasserung an die Schmutz-
wasserkanalisation anzuschlieRen.

Empfehlungen fur Griindacher in Bebauungsplanen:

11. Es wird empfohlen, die Dachflachen zumindest bis 15
Grad Dachneigung als begriinte Flachen auszubilden und die
mindestens 12 cm oder 10 cm méchtige Substratauflage mit
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heimischen Gréasern, Wildkréautern und / oder bodendeckenden
Gewachsen zu bepflanzen und so zu erhalten. Ab einer Dach-
neigung von ca. 20 Grad ist fur die Begrinung eine Schubsi-
cherung erforderlich. Unter 5 Grad muss auf eine ausreichende
Dranschicht geachtet werden.

Vorteile des Griindaches:

Regenspeicherung, Abflussverzégerung, Verdunstung, biologi-
sche Ausgleichsflache, Reinigung des Niederschlagswassers,
Warmedammung, Larmdammung, Asthetik, Sturmsicherung,
Verbesserung des Kleinklimas, Kostenvorteil bei gesplitteter
Abwassergebihr.

Gewasseraufsicht
SB: H. Frenzel Tel.: 522-1732

Aus der Sicht der Gewasseraufsicht bestehen gegen die Auf-
stellung des Bebauungsplans keine grundsatzlichen Beden-
ken.

Altlasten / Bodenschutz
SB: Fr. Jagow Tel.: 522-1728

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Quartier XXIV*
bestehen von Seiten des Referates Altlasten, Bodenschutz und
Grundwasserschadensfalle unter Berlcksichtigung folgender
Punkte keine Bedenken.

Auf dem geplanten Bereich liegt der im Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster gefuihrte Standort ,AS Schreinerei Schwab Hein-
rich® mit der Objekt-Nr. 02984-000 (Werdererstrasse 3). Es
handelt sich um einen A-Fall (Ausscheiden). Der Altlastver-
dacht hatte sich in der Historischen Erhebung nicht bestatigt.
Es geht um das Grundstiick der Adresse Werdererstrasse 3.
Bei Aushubarbeiten kann entsorgungsrelevantes Material an-
fallen.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten jeglicher Art auftreten, ist
der Betrieb zun&chst in dem Baubereich einzustellen und das
Wasserrechtsamt, Untere Bodenschutzbehdrde, unverziglich
zu informieren.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen
Bedenken bestehen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken beste-
hen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden entsprechend er-
ganzt.

Ein Eintrag in der Planzeichnung erfolgt nicht, da sich der Alt-
lastenverdacht nicht bestatigt hat.
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Folgende bodenschutzrechtliche Hinweise sind zudem unbe-
dingt in ,,.C - Hinweise zum Bebauungsplan“ mit aufzunehmen:

Altlasten/Bodenschutz:

12. Bei der Planung und Ausfuhrung von Bauvorhaben
muss auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden geachtet werden. Hierbei sind die Bestimmungen des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie des Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) zu be-
ricksichtigen.

13. Zu Beginn der BaumaRnahme ist der Oberboden (hu-
moser Boden) sauber abzuschieben und vom Ubrigen Erdaus-
hub bis zur weiteren Verwertung getrennt fachgerecht zu la-
gern. Weiterer Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist sepa-
rat in Lagen auszubauen und spezifisch zu verwerten.

14. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbe-
dingte, unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Schadverdich-
tungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Dazu sollte
nur bei trockenen Witterungs- und Bodenbedingungen gearbei-
tet werden. Schadverdichtungen in spéater begriinten Bereichen
sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen (z.B. durch Tieflo-
ckerung). Baustoffe, Baustellenabfélle und Betriebsstoffe sind
so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bo-
denmaterial ausgeschlossen werden.

15. Werden im Zuge der Bauarbeiten unerwartet Boden-
verunreinigungen bzw. schadliche Bodenveranderungen ange-
troffen oder besteht ein Verdacht einer Schadlichen Bodenver-
anderung (z.B. organoleptische Auffélligkeiten) ist unverziglich
das Wasserrechtsamt, Untere Bodenschutzbehérde, zu kon-
taktieren (https://www.rhein-neckar-reis.de/start/landrats-
amt/wasserrechtsamt.html), Erdaushub zu trennen und einer
Aufbereitung oder ordnungsgemafRen Entsorgung zuzufuhren.

Kontakt: E-Mail: wasserrechtsamt@rhein-neckar-kreis.de, Tel.:
06221-522-118

Die Hinweise werden durch die Bestimmungen des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) sowie des Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) geregelt. Ein wei-
terer Abdruck im Bebauungsplan ist entbehrlich, da gesetzliche
Vorschriften ohnehin zu beachten sind und der Grundstiicksei-
gentimer sich ggf. bei den zusténdigen Behorden kundig zu ma-
chen hat.

15 IHK Rhein-Neckar
17. April 2020

Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch die IHK
Rhein-Neckar




Die IHK Rhein-Neckar héalt an ihrer Stellungnahme vom
10.05.2019 fest.

Stellungnahme vom 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 mdglich sein.

Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert.
Die uns freundlicherweise zugesandten Planunterlagen neh-
men wir zu den Akten.

Die anséssigen Unternehmen werden durch angemessene Er-
weiterungsmaoglichkeit im riickwartigen Bereich und die Auswei-
sung von geregelten Stellplatzen in ihrer wirtschaftlichen Ent-
wicklung gestarkt.

OFFENTLICHKEIT

Birger 1
20.12.2019

ANREGUNGEN

Im Zuge des jetzt erstellen Baugesuchs der Firma Wiegand
habe ich bei der Vorstellung der Planung im Rahmen der Nach-
barschaftsanhérung festgestellt, dass das Baugrundstiick Ecke
Mannheimer Straf3e und Werderstra3e zu 100 % um mehr als
drei Meter tiefer ausgeschachtet werden soll, weil unter Erd-
gleiche eine Tiefgarage errichtet werden soll.

Die Grenze des Grundsticks Werderstra3e 1 zu dem Grund-
stuck Mannheimer Strafl3e bildet auf einer Lange von ca. 12 Me-
tern eine alte ca. 5 m hohe Bruchsteinwand, die urspriinglich
mal aus Rickwanden vorhandener Schuppen und Nebenge-
b&auden bestand.

Die zum Grundstiick Werderstral3e 1 hinstehende Seite dieser
Mauer ist seit vermutlich mehr als 100 Jahren freistehend und
mittlerweile komplett mit Klettergewéchsen bewachsen.

So ist hier auf einer Flache von ca. 60 m2 ein Biotop entstanden,
in dem eine Vielzahl von Végeln ihre Nester, Eidechsen ihre
Hoéhlen haben und eine Vielzahl von Insekten wohnt.

Die Mauer befindet sich fast in ganzer Lange auf dem Grund-
stuck Werderstrafl3e 1 und wir wirden gerne diese Mauer in der
jetzigen Form behalten.

Es ist aber wahrscheinlich, dass diese Mauer bei dem Aus-
schachten der Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick ohne
zusatzliche Abstutzmaflinahmen zusammenbricht und damit
das Biotop fur immer zerstort.

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Mit Tiefgaragen ist eine Uberbauung bis zu einer GRZ von 1.0
zulassig, um alle nachzuweisenden Stellplatze anordnen zu kén-
nen und den 6ffentlichen Stral3enraum und die Freiflachen im In-
nenbereich von parkenden Fahrzeigen freizuhalten.

Die Festsetzung zur Unterbauungsmaglichkeit der Grundstiicke
durch Tiefgaragen lasst zivilrechtliche Pflichten unberthrt. Die
Zulassung einer GRZ von 1,0 fur Tiefgaragen zwingt nicht zum
Grenzbau. Wird von dem Recht der unterirdischen grenzstandi-
gen Bebauung Gebrauch gemacht, sind SicherungsmafRnahmen
nach Zivilrecht einzukalkulieren.

Da sich die Mauer fast in ganzer Lange auf dem Grundstiick Wer-
derstral3e 1 befindet, kann sie nicht ohne Zustimmung des Eigen-
tumers abgebrochen werden und muss beim Ausschachten
durch geeignete MaBnahmen gesichert werden.
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Im Rahmen des Bebauungsplans gibt es zum Naturschutz ein
Gutachten, das jedoch diesen Bereich nicht erwahnt, vermut-
lich hatten die Naturschutzer keine Kenntnis davon, auf unse-
rem Grundstiick war jedenfalls Niemand in dieser Angelegen-
heit.

Wir bitten daher, Sorge zu tragen, dass diese uralte bewohnte
Mauer erhalten bleibt.

Es wurde fir den gesamten Geltungsbereich eine artenschutz-
rechtliche Voruntersuchung durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis
kam, dass aufgrund der Habitatausstattung ein Vorkommen
streng geschuitzter Arten folgender Gruppen nicht per se ausge-
schlossen werden kann: Brutvogel, Amphibien (Wechselkrote)
und Flederméuse.

Deshalb sind bei baulichen und sonstigen Veranderungen spezi-
elle artenschutzrechtliche Untersuchungen dieser Gruppen
durchzufiihren. Da es sich um einen Bebauungsplan im weitge-
hend bebauten Innenbereich handelt und die Umsetzung bauli-
cher Veranderungen und Neubaumafnahmen zeitlich nicht ab-
sehbar sind, sind artenschutzrechtliche Anforderungen auf
der Ebene der Vorhabenzulassung (Bauantrag) zu untersu-
chen und entsprechend umzusetzen. Dies gilt z.B. fir Baumali3-
nahmen auf dem Flurstiick Nr. 84/2, WerderstralRe 1.

Fur den Teilbereich der Flurstiicke FlIst. Nr. 87, 87/3, 85, 84/3,
87/5 und 87/4, die nach Kenntnisstand bei Aufstellung des Be-
bauungsplans mittelfristig neugeordnet und bebaut werden sol-
len, wurden die artenschutzrechtlichen Belange in einer speziel-
len Artenschutzrechtlichen Untersuchung erfasst. Fir das be-
nachbarte Flurstlick Nr. 85 wurde auf MaRnahmen zur Sicherung
des Erhaltungszustands von streng geschitzten Tierarten hinge-
wiesen: Vor der Umsetzung von Rodungen oder dem Abriss von
Gebauden sind entsprechende CEF MalRnahmen auszufiihren.
Den Belangen des Artenschutzes wird somit Rechnung getra-
gen.

Eine planungsrechtliche Sicherung der Mauer ist aus stadtebau-
lichen Grinden nicht geboten. Dies andert nichts daran, dass na-
tur- und artenschutzrechtliche Vorgaben bei jedem Bauvorhaben
zu beriicksichtigen sind.

Nachtrag Burger 1
19.03.2020

Wie mindlich besprochen anbei eine Fotodokumentation des
jetzigen Zustands

Auf einer Flache von ca. 50 m2 sind die alten Mauern komplett
Uberwuchert und bieten Vogeln, Insekten und Eidechsen reich-
lich Lebensraum

Es briten hier jedes Jahr Amseln und Meisen wie wiederholt
beobachtet.

Im Bebauungsplan wird an dieser Stelle keine Baulinie festge-
setzt, die den Anbau an die Grenzmauer bzw. an die Grund-
stiicksgrenze fordert oder einen Abtrag der Mauer erforderlich
macht. Wenn die Mauer sich weit tiberwiegend auf dem Flurstiick
Nr. 84,2, Werderstral3e 1 befindet, kann sie zumindest in diesem
Teil ohne Zustimmung des Eigentiimers nicht abgebrochen wer-
den und ist auch wéhrend der BaumalRnahme durch geeignete
MaRnahmen zu sichern.
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Wir bitte daher, Sorge zu tragen, dass diese uralte bewohnte
Mauer erhalten bleibt.

Burger 2
27.02.2020

Es wird angeregt, den vorgesehenen Bebauungsplan in Punkt
A -Zeichnerischer Teil dahingehend zu andern, dass die Bauli-
nie des Flurstiicks 85/4 (Friedrich-Ebert-StralRe 1 Bereich lit. C)
eine Grenzbebauung in der ersten Baulinie an der Friedrich-
Ebert-Strale zum Nachbargrundstiick 88/1 hin vorsieht. Ge-
plant ist in der ersten Baulinie ein Mehrfamilienhaus mit Tiefga-
rage. Die Einfahrt auf das Grundsttick soll méglichst als Durch-
fahrt durch das Haus realisiert werden, um eine maximale
Wohnflache im Bereich des vorderen Baufensters realisieren
zu konnen.

Weiter wird angeregt, im Teil B — Bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen — ausdricklich mit festzusetzen, dass im Bereich
des Baufensters auf dem Grundstiick Flst. 84/5 (lit. | des Plans
A) eine Geschosshdhe von 3,50 m in den Vollgeschossen zu-
lassig ist.

Ein stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ,Quartier XXIV* in-
nerhalb der weitgehend tberbauten Schwetzinger Innenstadt ist
es, die ortstypische Baustruktur aufzugreifen und zu erhalten. An
der Friedrich-Ebert-Strale kann man nordwestlich der Einmun-
dung WerderstraBe einen Wechsel von der tberwiegend ge-
schlossenen Bauweise der zentralen Innenstadt zu einer Bebau-
ung mit Einzel- und Doppelh&usern feststellen. Auf den benach-
barten Flurstiicken Nrn. 88/1 und 89/1 befindet sich ein solches
Doppelhaus, das zum Flurstiick Nr. 87/4 einen Abstand einhalt
und auf dieser Seite Fensteréffnungen aufweist. Mit dem anreg-
ten Neubau wirde an der Grenze eine Brandwand entstehen, die
der beschrieben ortstypischen Bauweise widerspricht und des-
halb nicht erwiinscht ist. Eine Durchfahrt in den riickwartigen Be-
reich ist auch bei der festgesetzten Bauweise moglich.

Die Geschosshohe ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. In-
nerhalb der maximal zuldssigen Traufhéhe und unter Beachtung
der Anzahl der Vollgeschosse sind bereits bedarfsgerecht variie-
rende Geschosshdhen, damit auch eine Geschosshéhe von 3,50
m, zuldssig.

Burgerinitiative Werder
Stral3e
06.04.2020

Wir, die Bewohner der Werderstral3e beantragen im Zuge der

Offenlage des oben genannten Bebauungsplans

1. Fir den in beiliegendem Lageplan gekennzeichneten Be-
reich in der Werderstral3e die Herabsetzung der mdglichen
maximalen Traufhdhen von 8,20 m auf 7,50 m sowie die
Herabsetzung der maximal méglichen Firsthéhen von 15,00
m auf 13,50 m, wie bereits im Innenbereich des Quartiers
dargestellt.

Dies bezieht sich auch auf den Teil des Grundstiicks 84/3, der

in die Werderstral3e hineinragt

Griinde hierflr sind:

Keines der vorhandenen Gebaude in der WerderstralRe inner-
halb des im Plan gekennzeichneten Bereichs sowie auch auf
der anderen StralRenseite der WerderstralRe erreicht eine
Traufhdhe, die tber 7,50 m oder eine Firsthéhe die tiber 13,50
m liegt.

Die Gberwiegende Anzahl der Firste und Traufen der Gebaude
liegt weit unter diesen Hohen.

Es ist richtig, dass in der Werderstral3e gerade die ehemaligen
Ackerbiirgerhduser, geringere Traufh6hen aufweisen. Anders
sieht es jedoch bereits in der Mannheimer Stral3e aus.

Die Festsetzung der Traufhéhe von 8,20 m in der Gestaltungs-
satzung (Firsthohen sind in der Gestaltungssatzung nicht gere-
gelt) ist aus dem Aufmald der typischen, zweigeschossigen
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Die Bebauung der Werderstral3e weist eine Vielzahl von
ortshildpragenden Gebauden auf, die alle deutlich gerin-
gere Hohenentwicklungen haben.

Die einheitliche Festlegung von Trauf- und Firsthéhen im Be-
bauungsplan ohne Riicksicht auf die bereits bestehende Be-
bauung fuhrt daher zu stadtebaulich nicht vertretbaren Héhen-
versprungen.

(Beispiel siehe beiliegende Schnittzeichnung Randbebauung
Mannheimer StraBe zu Werderstrale 1 Hohenunterschied
Firsthbhe Gber 5 m)

Die Traufhéhe von 8,20 m wiirde bei einer normalen Geschoss-
hoéhe fir Wohnungen von etwa 3,0 m und einer Sockelhdhe von
0,80 m dazu fiihren, dass eine Hohe von 1,40 m in der Fassade
bis zum Beginn eines Mansarddachs Ubrigbleiben.

Dadurch wird der Beginn des Dachs deutlich nach oben ver-
schoben, es ergibt sich damit in jedem Fall ein drittes Vollge-
schoss aufRerhalb des Daches. (llI+D)

Bei Ausbildung eines Mansarddachs die Festlegung, dass die-
ses maximal fir ein Dachgeschoss gilt und die Mansarde nicht
in einem zweiten Dachgeschoss weitergefihrt werden kann.
(siehe hierzu beiliegende Skizze)

Die Weiterfuhrung der Mansarde in noch ein weiteres Dachge-
schoss fuhrt zu einer tberdimensional aufgebléahten Dachkon-
struktion, die ein viertes Geschoss im Dach als weiteres na-
hezu Vollgeschoss ermdglicht.

Schwetzinger Gebaude am Schlossplatz abgeleitet. Diese maxi-
male Traufhéhe wurde in der Regel auch in die Bebauungsplane,
die im Geltungsbereich der Satzung liegen, ibernommen.

Um Neubauten, aber auch dem Umbau vorhandener Dachge-
schosse, geniigend Raum zu geben, wird in weiten Teilen der
Innenstadt eine weitgehend einheitliche maximale Traufhdhe
festgesetzt. Ein vertraglicher Ubergang zwischen einer Trauf-
héhe von 7,50 m und 8,20 m kann sichergestellt werden. Den
Belangen des Stadtbilds wir damit Rechnung getragen.

Die festgesetzten Trauf- und Firsth6hen, sind maximal zuldssige
Hohen, die im Einzelfall nicht ausgeschopft werden missen, es
bleibt also je nach Geschol3héhe nichts ,Ubrig“.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.

Ein weiteres Vollgeschoss ist - mit dem Ziel von Schaffung von
innerstadtischem Wohnraum - nur im Dach zulassig, wobei
gleichzeitig die straBenraumwirksame Trauflinie durch die Be-
grenzung der maximal zulassigen Traufh6he und der Anzahl der
Vollgeschosse aul3erhalb des Daches gewahrt bleibt.

Grundsatzlich sind entsprechend der Gestaltungssatzung Innen-
stadt nur geneigte Dacher in Form von Satteldacher, Mansardda-
cher, Walmdécher, Mansardwalmdécher oder Krippelwalmda-
cher mit jeweils mittiger Firstlage und beidseitig gleicher Dach-
neigung zulassig, also Dachformen, die im naheren Umfeld orts-
bildtypisch sind.

Auf eine Strallenzugsweise differenzierte Festsetzung wurde be-
wusst verzichtet, um den einzelnen Bauherren ein angemesse-
nes Auswabhlspektrum anzubieten ohne ortsuntypische Dachfor-
men zuzulassen. Deshalb ist an dieser Stelle auch ein Mansard-
dach zulassig.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Traufh6he und
Firsthohe, aber auch durch die Begrenzung auf nur ein anrechen-
bares Vollgeschoss im Dach (d.h. die H6he von 2,3 m darf im
zweiten Dachgeschoss nur Uber weniger als drei Viertel der
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Anliegend erhalten Sie die von meiner Frau und mir aufgestellte
Burgerinitiative mit den Unterschriften fast aller Bewohner der
Werderstral3e.

Wir, die Bewohner der Werderstral3e, sind uns einig, dass der
Bebauungsplan in diesem Punkt einer Uberarbeitung bedarf
und hoffen, mit unseren Anregungen zu einem sinnvollen stad-
tebaulichen Konzept beigetragen zu haben.

Grundflache des darunterliegenden Geschosses bestehen) wird
die Ausnutzung des Dachraums ausreichend geregelt.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung dienen in
Ihrer Gesamtheit der Bewahrung des stadtbildtypischen Erschei-
nungsbildes. Diesem Belang wird der VVorrang vor der gewiinsch-
ten Auflésung des Regelungskorsetts gegeben.

Karlsruhe, den 03.06.2020

SCHOFFLER.stadtplaner.architekten
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3. Wiederholung der Erneuten Offenlage (aufgrund Covid19), Zeitraum vom 04.05.2020 bis 05.06.2020

Anlage 1 zur Sitzungsvorlage

Grol3e Kreisstadt Schwetzingen
Bebauungsplan Nr. 97 , Quartier XXIV*
und ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

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

Sachstand

Die Wiederholung der erneuten Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern der 6ffentlichen Belange
gem. § 4(2) BauGB sind ordnungsgemalf erfolgt. Die vorgebrachten Stellungnahmen sind nachfolgend dargestellt und mit Abwagungsvorschlagen erganzt

worden.

Anregungen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (TOB):

Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis,
Gesundheitsamt
04.05.2020

Die abgegebene Stellungnahme Nr.13 mit Eingangsstempel
30.04.2019 aus der Offenlage vom 08.04.2019 bis 10.05.2019
ist weiterhin gultig

Auszug der Stellungnahmen vom 30.04.2019:

Wenn alle beschriebenen Méglichkeiten der Larm-, Immissi-
ons- und Emissionswertreduzierung, sowie alle Maf3nah-
men des Larmschutzes beachtet werden, bestehen von Sei-
ten des Gesundheitsamtes gegen den o0.g. Bebauungsplan kei-
nerlei Einwande.

/

SCHOFFLER

STADTPLJ\NER/ARCHITEKTEN

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur den Verkehrslarm wurden geeignete Schall-
schutzmalinahmen erarbeitet, die in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ilbernommen wurden. Der ergénzte Bebauungs-
plan wurde erneut ausgelegt. Die Stellungnahme vom
04.05.2020 bezieht sich auf diese erneute Auslegung.

Es bestehen somit keinerlei Einwande.

REGIERUNGSPRASIDI
UM KARLSRUHE

UMWELT, 05.05.2020

ABTEILUNG 5 -

Gegen den Bebauungsplan Nr. 97 ,Quartier XXIV* in Schwet-
zingen bestehen keine Einwande.

Es bestehen keine Einwande.

BP ,Quartier XXIV* Abwéagung-erneute Offenlage-03

0202°/0'80 VL — T abejuy



Unitymedia BW GmbH
07.05.2020

Gegen die o0.g. Planung haben wir keine Einwéande.

Es bestehen keine Einwande.

ZentralePlanungND
06.05.2020

Zum o. a. Bauvorhaben haben wir bereits mit Schreiben vom
07.05.2019 Stellung genommen.
Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

In der Stellungnahme vom 07.05.2019 wurden keine Einwande
vorgebracht.

Stadt Mannheim
27.05.2020

Die Durchsicht der Planunterlagen hat ergeben, dass die 6f-
fentlichen Belange der Stadt Mannheim durch den o0.g. Bebau-
ungsplan nicht berthrt werden.

Wir werden deshalb keine Anregungen und Bedenken in das
Planverfahren einbringen.

Es werden keine Anregungen und Bedenken eingebracht.

RP Karlsruhe

Referat Raumordnung,
Baurecht und Denkmal-
schutz 03.06.2020

Seitens der hoheren Raumordnungsbehérde werden keine
weiteren Anregungen vorgetragen.

Es werden keine Anregungen vorgetragen.

OFFENTLICHKEIT

Burger 1
04.05.2020

ANREGUNGEN

ich nehme Bezug auf meine Anregung vom 27.02.2020, die zu-
sammen mit dem bisherigen Eigentiimer der Flst. 87/4 und 87/5
unterzeichnet und am 16.03.2020 eingereicht. wurde. Ich wie-
derhole diese wegen der erneuten Offenlage des Bebauungs-
plans:

Es wird angeregt, den vorgesehenen Bebauungsplan in Punkt
A- Zeichnerischer Teil dahingehend zu andern, dass die Bauli-
nie des Flst. 87/4 (Friedrich-Ebert -Str. 1, Bereich lit. C) eine
Grenzbebauung in der ersten Baulinie an der Friedrich-Ebert-
Stral3e zum Nachbargrundstiick 88/1 hin vorsieht.

Begriindung:

Geplantistin der ersten Baulinie ein Mehrfamilienhaus mit Tief-
garage. Die Einfahrt auf das Grundstick soll mdglichst als
Durchfahrt durch das Haus realisiert werden, um eine maxi-
male Wohnflache im Bereich des vorderen Baufensters reali-
sieren zu kénnen.

Dies hat mehrere Vorteile:

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Es ist richtig, dass die erreichbare Gescholiflache bei einer ge-
schlossenen Bauweise und zwei Geschossen (1. OG und DG)
maximal 78 gm gréRer ware.




a) Es entstehen fiir Birger der Stadt Schwetzingen nicht
nur 3 Wohnungen wie bei einer Einfahrt neben dem Haus, son-
dern 6 Wohnungen mit insgesamt ca. 500gm Wohnflache und
6 unterirdischen Stellplatzen

b) Das Stadtbild einer lickenlosen Grenzbebauung auf
der StralRenseite sieht einheitlicher aus. Immerhin sind die Hau-
ser in der zum Quartier XXIV gehérenden Muihlenstral3e, Wer-
derstraBe, Mannheimer StrafRe und HeckerstraRe mehrheitlich
in Grenzbebauung. Es entsprache dem Quartierswohnbau da-
her mindestens genauso, wenn fir die Neubebauung auch
Grenzbebauung ermdglicht wirde und nicht der Bestand aus
den 20er Jahren in dem Stral3enabschnitt alleine fir die zukiinf-
tige Bebauung als mafgeblich erachtet wirde. Auch ist die
Friedrich-Ebert-StraBe im weiteren Verlauf nicht durchgangig
mit Grenzabstand in Doppelhausbauweise bebaut, sondern
sind auch groRRere Mehrfamilienhduser direkt aneinandergren-
zend erstellt.

C) Larmschutz und Natur- sowie Artenschutz kénnen bei
einer Grenzbebauung insbesondere fur die hier ausgezeichne-
ten Grunflachen besser eingehalten werden, da von der Stral3e
direkt keine schadlichen Emissionen auf das Grundsttick kom-
men, d.h. es gibt eine bessere Abschirmung.

d) Mein Gesamtvorhaben mit Tiefgarage ist wirtschaftlich
deutlich sinnvoller mit Grenzbebauung, da ansonsten das Bau-
fenster fur das an der Strale liegende Vorderhaus sehr klein
wird.

Weiter sprechen keine hier ersichtlichen Griinde gegen die An-
passung des Bebauungsplans dahingehend, dass eine Grenz-
bebauung des Flst. 87/4 stralRenseitig zum Fist. 88/1 vorge-
nommen wird:

a) Der Zugang bzw. die Zufahrt zum Fist. 87/5 kann auch
durch eine (baurechtlich vorzugebende) Durchfahrt/ Zuwegung
durch das Vorderhaus gewéhrleistet werden.

Ein stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ,Quartier XXIV* in-
nerhalb der weitgehend Uberbauten Schwetzinger Innenstadt ist
es, die ortstypische Baustruktur aufzugreifen und zu erhalten. An
der Friedrich-Ebert-Stralle kann man nordwestlich der Einmun-
dung WerderstralBe einen Wechsel von der tberwiegend ge-
schlossenen Bauweise der zentralen Innenstadt zu einer Bebau-
ung mit Einzel- und Doppelh&usern feststellen. Auf den benach-
barten Flurstiicken Nrn. 88/1 und 89/1 befindet sich ein solches
Doppelhaus, das zum Flurstiick Nr. 87/4 einen Abstand einhalt
und auf dieser Seite Fensteréffnungen aufweist. Mit dem anreg-
ten Neubau wirde an der Grenze eine Brandwand entstehen, die
der beschrieben ortstypischen Bauweise widerspricht und des-
halb nicht erwinscht ist.

Ein verbesserter Larmschutz fir den Blockinnenbereich ist durch
die angeregte Verbreiterung des Vordergebaudes nur in sehr ge-
ringem Umfang gegeben, da Uiber die Abstandsflachen der Nach-
barbebauung weiterhin L&armeintrag stattfindet.

Eine Verbesserung fur den Natur- und Artenschutz ist nicht er-
kennbar. Eine offene Bauweise wirkt sich dagegen durch einen
moglichen Luftaustausch qualitativ eher positiv auf das Klein-
klima aus.

Die Abmessungen des Baufensters sind aus der bereits darge-
stellten ortstypischen Bauweise und Bautiefe der Bebauung an
der Friedrich-Ebert-StraRe abgeleitet. Eine wirtschaftliche Be-
bauung ist in diesen Grenzen mdglich.

Der Bebauungsplan schafft erstmals in rickwartiger zweiter
Reihe weitere Bebauungsmdglichkeiten fir eine Vielzahl von
Grundstlcken die Uber die Friedrich-Ebert-Stralle und Mannhei-
mer Stral3e erschlossen werden. Deshalb wird den vorstehend
genannten Zielsetzungen abwagend der Vorrang vor einer noch
weitergehenden, insbesondere wirtschaftliche Gesichtspunkte
starker in den Vordergrund riickenden Bauweise, gegeben. Die
Bebauung in zweiter Reihe soll ferner im Stadthild erlebbar sein.
Dies ist bei blo3er Tordurchfahrt nicht mehr in dem gewiinschten
Mal3 gewaéhrleistet.




b) Das in 2. Baulinie zu erstellende Gebaude ist ein Ein-
familienhaus, fur das aufgrund der geringeren Héhe aus brand-
schutzrechtlichen Griinden nicht zwingend Zufahrtsanforderun-
gen bestehen, da angeleitert werden kann.

C) Die beiden FlIst. 87/4 und 87/5 kdnnten vom Unter-
zeichner als einheitlichem Eigentiimer soweit erforderlich neu
vermessen und zusammengelegt werden.

d) Dariiber hinaus bestehen jetzt bereits im Grundbuch
Wegerechte, die den Durchgang sichern. Zusatzlich kénnten
auch Baulasten tibernommen werden.

e) Am Ende kénnte auch fir den Nachbarn Fist. 88/1
ebenfalls eine Grenzbebauung vorgesehen werden, sodass
auch dort das Baufenster die notwendige GroRe erhalt, wenn
ein Neubauvorhaben stattfindet. Damit ist auch der Angrenzer
nicht benachteiligt.

Bei einer Nichtbertcksichtigung dieser Anregung sieht der Un-
terzeichner sich in seinen Rechten verletzt:

1. Es gibt im Quartier XXIV und in der umliegenden wei-
teren Bebauung sehr viele Grundstiicke mit Grenzbebauung an
der Stral3e. So gibt es bereits kirzlich realisierte Bauvorhaben
im Quartier mit Grenzbebauung an der Stra3enseite mit dahin-
terliegendem Wohnhaus in 2. Baulinie, zum Beispiel in der
Mannheimer Stra3e (Fist. 70). Hier wurde beispielsweise mit
einer Durchfahrt gearbeitet. Fur die Flst. 72 und 74 sieht der
Bebauungsplanentwurf ebensolches vor. Es ist wie oben dar-
gestellt nicht ersichtlich, warum dies auf der anderen Seite
(Mannheimer Stral3e), in der Werderstral3e, Mihlenstral3e bis
zur Ecke Friedrich-Ebert- Strale sowie im weiteren Verlauf der
Friedrich-Ebert-StralRe in genau derselben Weise zulassig sein
soll und gerade im Bereich der Fist. 87/4 und 88/1nicht (Ver-
stol3 gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz).

2. Es ist weiter nicht ersichtlich, dass neben den Ein-
schréankungen bei Larmschutz, Natur- und Artenschutz auch
noch die Strukturerhaltung der in den 20-er Jahren erfolgten
Stadterweiterung in der Form von Doppelhdusern einer ,Nach-
verdichtung" und ,Wohnraumschaffung" vorgehen sollen.
Wohnraum ist doch wichtiger als die Erhaltung einer ohnehin

Es ist richtig, dass die Zufahrt zum Fist. 87/5 auch durch eine
Durchfahrt/ Zuwegung durch das Vorderhaus gewahrleistet wer-
den kann.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass bereits im Grundbuch We-
gerechte, die den Durchgang sichern, bestehen.

Eine Neubau- oder Erweiterungsabsicht des Nachbarn wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht vorgebracht und
wirde ebenso dem o.g. Prinzip der offenen Bauweise widerspre-
chen.

Die Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 einen Bebauungsplan
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Stadtebauliches Ziel ist es in diesem Fall u.a., die ortstypische
Blockrandbebauung in Erganzung der Vorgaben der Gestal-
tungssatzung ,Innenstadt®, hier im Teilbereich D und E, zu si-
chern.

Die Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen erfolgt aufbau-
end auf einer detaillierten Analyse der erhaltenswerten Baustruk-
tur. Die geschlossene Bauweise in der Mannheimer Stral3e und
der Werderstral3e unterscheidet sich von der tiberwiegend offe-
nen Bauweise mit Einzel- und Doppelh&ausern in der Heckstral3e
und Friedrich-Ebert-StraRe. Diese Unterschiede wurden im Be-
bauungsplan aufgegriffen und in den Festsetzungen abschnitts-
weise umgesetzt. Gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz wird
nicht verstoR3en.

Nach & 1 Abs. 6 BauGB sind sowohl die Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung als u.a. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
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nur lickenhaften Uberhaupt nicht durchgangigen StralRenan-
sicht (ermessensfehlerhafte Wertung). Rechnet man den gro-
Ren Bereich, der als Griinland ausgewiesen werden soll, noch
hinzu, dann sind das in Summe zu viele Einschrankungen des
Eigentums, die nicht hingenommen werden mussen.

Eine Bericksichtigung der Anregung wirde ich daher sehr be-
gruf3en.

Hilfsweise ware ich fur eine Erweiterung des Baufensters in die
Tiefe des Grundstiicks Fist. 87/4 hinein wie der Bestand bei
Fist. 76 oder hichst hilfsweise tiber eine wohlwollende Prifung
einer zu beantragenden baurechtlichen Ausnahme bei der Ein-
reichung des Baugesuchs dankbar.

Auf die Ihnen bereits eingereichten Entwirfe des Bauvorha-
bens, die unser Vorhaben illustrieren, nehme ich Bezug.

Zum Beweis meiner Anregungsberechtigung biete ich an, den
notariellen Kaufvertrag meines Eigentumserwerbs der Grund-
stucke Fist. 87/4 und 87/5 einzureichen. Dies ergibt sich aber
auch schon aus der einleitend erwéhnten gemeinsamen Anre-
gung zum Bebauungsplan. Meine Eintragung als Eigentimer
im Grundbuch wird demnéchst erfolgen.

Belange der Baukultur und des Umweltschutzes zu bertcksichti-
gen.

Die Schaffung von Wohnraum und eine angemessene Nachver-
dichtung werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
sowohl bei der straenseitigen Bebauung als auch im Quartier-
innenbereich ermoglicht.

Daneben werden wie bereits dargestellt die Erhaltung und Fort-
entwicklung der ortstypischen Baustruktur ebenso wie die Be-
lange des Stadtklimas berlicksichtigt. Die Grin- und Freiflachen
in den Innenbereichen der Quartiere sollen soweit als méglich als
Frisch- und Kaltluft produzierende Flachen erhalten und nicht
Uberbaut werden. In Abwagung dieser Belange werden auch im
Quartiersinnenbereich, besonders im Zusammenhang mit be-
reits bestehenden Gebauden, zur Schaffung von Wohnraum
Uberbaubare Grundstucksflachen ausgewiesen oder planungs-
rechtlich gesichert, so in den Teilbereichen H und i des Bebau-
ungsplans, wahrend im zentralen Bereich, der durch zusammen-
héangende Grin- und Freiflachen gepragt ist, diese Flachen im
Sinne des Klimaschutzes und zur Reduzierung der Stadterwér-
mung als private Griinflachen festgesetzt werden.

Die Tiefe der Baufenster orientiert sich an der bestehenden Be-
bauung in der Friedrich-Ebert-Stral3e und ist auf dem Flurstuck
Nr. 87/4 im Bebauungsplanentwurf bereits etwas tiefer bemes-
sen, als auch auf dem Flurstiick Nr. 76. Durch &hnliche Gebau-
detiefen soll eine Beeintrachtigung der Nachbarbebauung z.B.
durch Verschattung oder aufragende Brandwénde verhindert
werden.

Birger 1
Erganzung
10.05.2020

Die Begriindung des Bebauungsplans widerspricht dem B-Plan
in dem nachfolgenden Punkt: im BPlan Punkt 4 heil3t es:

Flachen fir Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanla-
gen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §8 12 (6) und 23 BauNVO)




Nebenanlagen sind auf den im zeichnerischen Teil als 'private
Grinflachen; Zweckbestimmung Hausgarten' gekennzeichne-
ten Flachen nur zuldssig als Terrassen, Pergolen sowie Gar-
tenhltten und Geréteschuppen mit einer Grundflache bis ma-
ximal 12 m2 « Alle anderen Arten von Nebenanlagen sind auf
diesen Flachen nicht zulassig.

In der Begriindung Punkt 7.4:

Da die festgesetzten ,privaten Griinflachen, Zweckbestimmung
Hausgarten" zum Erhalt zusammenhangender Griin- und Gar-
tenflachen fur das Stadtklima einen besonderen Stellenwert be-
sitzen, sind sowohl Tiefgaragen als auch Nebenanlagen aulRer
Terrassen, Pergolen sowie Gartenhitten und Gerateschuppen
mit einer Grundflache bis maximal 12 m?, auf diesen Flachen
unzulassig.

In der Begrindung misste zum Ausdruck kommen, dass eine
Tiefgarage in der Grunflache zulassig ist, ebenso die genann-
ten Nebenanlagen (Terrassen, Pergola etc.), aber eben nur bis
12 gm. So, wie die Begriindung gefasst ist, waren Tiefgaragen
unzuldssig - evtl. aber gréRere Nebenanlagen. Die Formulie-
rung ist bei Tiefgaragen falsch und bei Nebenanlagen nicht ein-
deutig.

Der Bebauungsplan schlief3t Tiefgaragen in den privaten Grin-
flachen, Zweckbestimmung Hausgarten aus:

Punkt 4 der planungsrechtlichen Festsetzungen Tiefgaragen
sind generell auch au3erhalb der Giberbaubaren Flachen - nicht
jedoch in den im zeichnerischen Teil als 'private Grinfla-
chen' festgesetzten Flachen — zulassig.

Die Formulierung in der Begrindung ist richtig.

Alle Nebenanlagen bis auf Terrassen, Pergolen sowie Garten-
hitten und Gerateschuppen mit einer Grundflache bis maximal
12 m? sind auf den im zeichnerischen Teil als 'private Grinfla-
chen; Zweckbestimmung Hausgarten' gekennzeichneten Fla-
chen unzulassig. Die als Ausnahmen genannten Nebenanlagen
sind Teil der Nutzung als Hausgarten und werden deshalb nicht
ausgeschlossen, jedoch in ihrer Grof3e beschrankt, um den An-
teil der begriinten Gartenflichen mdglichst gro3 zu halten.

Karlsruhe, den 04.06.2020

SCHOFFLER:.stadtplaner.architekten
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