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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

des Bebauungsplanes Nr. 76/1 ,Maximilianstraf3e, Berliner Stral3e, Antonisstraf3e, Karlstra3e®,
1. Anderung der Stadt Schwetzingen

1. Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. v. 8 4 BauNVO
Zulassig sind:
— Wohngebéaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen.

Unzuléssig sind:

—  Gartenbaubetriebe,
—  Tankstellen.

2. Mal der baulichen Nutzung
89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 16 und 17 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl GRZ, die Wandhdhe
WH, die Gebaudehdhe GH und die obere Auenwandbegrenzung OAB entsprechend
den Eintragungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans als Hochstmald festge-
setzt.

2.1 Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt durch Eintrag in der Planzeichnung:

- im WAlaund WA2a=0,4
— im WA1b und WA2c = 0,7
- imWA2b=0,6

2.2 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Zubehdranlagen Uberschritten werden:

— im WAla und WAZ2a bis zu einer GRZ von 0,8,
— im WA1b und WAZ2c bis zu einer GRZ von 1,0,
— im WAZ2b bis zu einer GRZ von 0,9.

2.3 Fur die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte Wand- und Ge-
baudehdhe sowie die obere AulRenwandbegrenzung jeweils als Héchstmal3. Entlang der
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Berliner Strale und Maximilianstrafl3e wird in den Bereichen 1b, 2b und 2c die Wand-
und Gebaudehodhe zusatzlich als Mindestmal} festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fur die Wand- und Gebaudehéhe sowie die obere Auenwandbe-
grenzung ist die Hinterkante der das Grundstiick erschlieRenden &ffentlichen Verkehrs-
flache (gemessen in Gebaudemitte rechtwinklig zur Gehweghinterkante). Orientierend
werden in der Planzeichnung Hohenbezugspunkte HBP fiir die Bebauung in den Berei-
chen la und 2a in Metern tGber Normalnull mitgeteilt (Hinweis).

Bei Gebauden mit geneigten Dachflachen ist der obere Bezugspunkt fur die

— Wandhohe der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut an
der Traufseite,

— Gebaudehothe der héchste Punkt der Dachkonstruktion. Dementsprechend wird
die Gebaudehohe bei einer Pultdachbebauung an der héheren Wandseite ge-
messen.

Bei Gebauden mit einer Flachdachbebauung ist der obere Bezugspunkt fir die obere
AuRenwandbegrenzung die Oberkante Attika.
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Planung Bestand Planung Vollgeschosse
Innenhof Blockrand Blockrand
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Wegen gewisser Planungsunsicherheiten in der derzeitigen Planungsphase ist bei der
geplanten Bebauung ein Zuschlag von 0,30 m zu den Gebaudehéhen schon mit einge-
rechnet. Dies gilt nicht fir die Festsetzung der Bestandsbebauung.
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2.5 Die obere AulRenwandbegrenzung darf durch eine Bristung (OK Handlauf) um bis zu
0,80 m Uberschritten werden.

2.6 Mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf begriinten Flachdéachern darf die zulas-
sige obere AuRenwandbegrenzung um die maximale Konstruktionshéhe von 0,65 m ab

Oberkante Attika Uberschritten werden.
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3. Bauweise, Uberbaubare Flachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 22 und 23 BauNVO
3.1 Im WA1la gilt die offene Bauweise.
3.2 Im WA1b und WAZ2c gilt die geschlossene Bauweise.
3.3 Es gilt die abweichende Bauweise:
— im WA2a: al = halboffen; einseitiger seitlicher Grenzanbau,
— im WA2b: a2 = offen; Hausgruppe mit einer Gebaudeléange von mehr als 50 m.
3.4 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch festgesetzte Baulinien und Bau-
grenzen in der Planzeichnung bestimmt. Die Vorschriften der Landesbauordnung, ins-
besondere zu den einzuhaltenden Abstandsflachen und Abstdnden gemal § 5 LBO Ba-
den-Wirttemberg bleiben hierbei unberihrt.
Zufahrten und Treppenanlagen zu den Tiefgaragen sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
4. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRRe der Tiefe der Abstandsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
Innerhalb der gemeinsamen tberbaubaren Grundstiicksflache zwischen den Bereichen
2a und 2b betragt die erforderliche Tiefe der seitlichen Abstandsflaichen 2,50 m je Sei-
tenwand.
Im Ubrigen betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 der Wandhéhe.
5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 und 14 BauNVO
5.1 Nebenanlagen kénnen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer
Tiefe von bis zu 30 m entlang der Berliner Stral3e zugelassen werden:

— Dabei darf jede einzelne Nebenanlage den Brutto-Rauminhalt bis 40 m3 nicht
Uberschreiten.

— Entsprechend dem Planeintrag sind Nebenanlagen fur Mull, AutoLifte fur Tief-
garagen, Trafo-Station und Ahnliches grundsatzlich nur als zusammenhén-
gende Einheit zulassig,

— Entsprechend dem Planeintrag sind beidseits der gemeinsamen Grenze der Be-
reiche 1a und 2a in der vorgegebenen Breite Nebenanlagen unzuldssig.

5.2 Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Trafo-Stationen nur zuldssig, wenn
diese baulich in die Hauptanlage integriert sind.
5.2 Tiefgaragen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der

hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Stellplatze sowie ebenerdige Garagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.
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Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Begriinung von Gebauden

Die Systeme zur Dachbegrunung sind zur Optimierung von Artenvielfalt und Verduns-
tungskihlung so auszulegen, dass die Vegetationsdecke aus einem permanenten Was-
serspeicher im Dachaufbau und bei Bedarf aus in einer Zisterne mit zuriickgehaltenem
Wasser versorgt wird.

Extensivbegrinung der Dacher

Flachdacher von Wohngeb&auden mit einer Neigung von 0° bis 5° sind extensiv mit
einer Vegetation geringer Wuchshohe (bspw. Sedum, Graser, Stauden) dauerhaft zu
begrinen. Die Systemhohe betrdgt mindestens 14 cm.

Hinweis:

Aufgrund des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttem-
berg in Verbindung mit der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung sind fur neue Biro-, Ver-
waltungs- oder Wohngebaude 60 Prozent der solargeeigneten Dachflache mit Solar-
modulen zu belegen. Als solargeeignet gelten Dachflachen, die ausreichend besonnt
sind. Das trifft insbesondere auf unverschattete Dachflachen zu, die nach Suden, Os-
ten oder Westen ausgerichtet sind.

Dachbegriinung und Photovoltaik schlie3en sich nicht aus, sondern kénnen zusammen
installiert werden.

Intensivbegriinung nicht Uberbauter Teile von Tiefgaragen

Die nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Die Wurzel-
raumdicke der Dachbegriinung ist auf 50 % der Flache mit mindestens 0,50 m (Pflan-
zung von Stauden, Grasern, Kleinstrauchern) herzustellen und auf 50 % der Flache mit
mind. 0,80 m zur Pflanzung von Grof3strduchern und Kleinbdumen.

Dabei sind die Flachen vielfaltig mit kleinkronigen, standortgerechten Kleinbaumen,
GrofR3strauchern, Stauden und Grésern, Kleinstrduchern, Rosen und Blumenwiesen zu
begrunen. Die flachige Begriinung muss nicht die Gesamtheit der aufgefihrten Vege-
tationstypen reprasentieren. Durch den Kronenraum von Grof3strauchern und Klein-
baumen im entwickelten Zustand sind mindestens 50 % der Flache zu beschatten.

Der Wurzelraum fur die GroR3straucher und Kleinbaume ist flachig, durch Gelandemo-
dellierung oder Randeinfassungen herzustellen.

Fassadenbegriinung
Fensterlose Wandflachen mit mehr als 5 m Breite sind durch Kletterpflanzen oder be-

pflanzte Rankgeruste zu begriinen, sofern nicht Hochstammgehoélze reihenartig vor
dem Gebaude gepflanzt sind.
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6.2

6.3

6.4

Stand: 20.09.2023
Randeingriinung zur Maximilianstralle

In dem ca. 4 m breiten Streifen sind schmalkronige Baume als Hochstamm zu pflanzen
und zu erhalten. Pflanzenwahl gemal aktueller GALK StralRenbaumliste.

Im Unterwuchs sind die neu hergestellten Flachen mit standortgerechten Stauden und/o-
der Bluhstrauchern und/ oder einer artenreichen Blumenwiesenmischung mit mind. 50%
Anteil an Blumen zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Begriinung von Freiflachen an Nachbargrenzen

Die Freiflachen sind vielfaltig mit Gehdlzen, Stauden, Blumenwiesen zu begriinen. Nutz-
pflanzenanbau ist zulassig. Koniferen sind nicht zulassig.

Die Umsetzung beider Vegetationstypen ist nicht zwingend.

Die Malinahmen zur multifunktionalen Gestaltung der Freiflachen sowie Begriinung der
Dacher und Fassaden sind zur Baugenehmigung in einem qualifizierten Freianlagenplan
darzustellen.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

7.1

7.2

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im WA 1b (Gebdude Berliner Strae 11 und 13) und im WA 2c (Geb&ude Maxi-
milianstralBe 18) ist im Falle der Neuerrichtung oder bei genehmigungs- bzw.
kenntnisabgabepflichtigen Anderungen der Gebéaude durch konkrete,
baulich nicht offenbare  SchallschutzmaRnahmen (z.B. vorgehdngte und
hinterluftete  Glaswéande, hinterliftete Loggien oder Balkone, etc.) sicher-
zustellen, dass:

— vor den Fenstern der bahnzugewandten Schlafraume (Nordostfassaden)
der Beurteilungspegel des Schienenverkehrslarms einen Wert von 54 dB(A)
in der Nacht entsprechend dem derzeit glltigen Auslésewert der Larmsa-
nierung fuir Wohngebiete nicht Giberschreitet oder

— durch nicht o6ffenbare schallgedammte Beliftungseinrichtungen bei ge-
schlossenem Fenster ein ausreichender Luftaustausch gewahrleistet ist.

Die Beliiftung ist an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen, an
denen nachts ein Beurteilungspegel aus dem Schienenverkehrslarm von 45 dB(A) ent-
sprechend dem Orientierungswert Nacht der DIN 18005 uberschritten wird, zu sichern,
und zwar:

— durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungseinrich-
tungen oder gleichwertiger MaBhahmen bautechnischer Art, die eine ausrei-
chende Beliftung sicherstellen,

— durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

— durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen Schienenverkehrs-
larm.
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