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Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier XI' Satzungstext
VERFAHRENS - UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschlul® durch den Gemeinderat gemaR § 2 (1) BauGB am 27.03.2003
2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
3. Ortsubliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit am
4. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB vom 08.08.2005
bis einschlie3lich 09.09.2005
5. FrUhzeitige Beteiligung der Behdérden am 01.08.2005
gemal § 4 (1) BauGB (Frist bis zum 09.09.2005)
6. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaf §§ 3 (2), 4 (2) BauGB am
7. Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal §§ 3 (2), 4 (2) BauGB am
8. Offentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom
und der Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
mit Begriindung gemaf §§ 3 (2), 4 (2) BauGB in der Zeit vom
bis einschlie3lich
9. Satzungsbeschlufl Bebauungsplan
sowie SatzungsbeschluR der Ortlichen Bauvorschriften
gemal § 10 (1) BauGB am
10. Ausfertigung:
Es wird bestatigt, dal® der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text sowie der Inhalt der o&rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats
Ubereinstimmen und dall die fur die Rechtswirksamkeit malligebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
Schwetzingen, den .........ccccccvvvviinnis
Oberburgermeister Bernd Kappenstein
11. Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten

der Satzungen gemaf § 10 (3) BauGB am
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1. Satzung uber den Bebauungsplan 'Quartier XI'
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1.
SATZUNG

tiber den Bebauungsplan
‘Quartier XI'

Rechtsgrundlagen
§ 244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschrift) in der Fassung des EAG Bau vom
24.06.2004 (BGBI. | S. 1359) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), zuletzt geandert
durch OLG-Vertretungsanderungsgesetz vom 23.07.2002 (BGBI. |, S. 2850) mit
Wirkung vom 01.08.2002.
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58).
Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. S.
271).
Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung flr
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen in seiner
Sitzung am ..., den Bebauungsplan 'Quartier XI' als Satzung
beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan - Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom .........cccccvvueeen.. mafigebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung

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

Folgende Anlagen werden beigefligt, ohne Satzungs- Bestandteile zu sein:
C Anlage 1: Hinweise zum Bebauungsplan

D Anlage 2: Pflanzempfehlungen zum Bebauungsplan

E Anlage 3: Begrindung

§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan 'Quartier XlI' tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der
Abwigung:

Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 BauGB
1. eine etwaige Verletzung von in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie
2. Mangel der Abwagung beim Zustandekommen dieser Satzung,
wenn sie nicht in Fallen der Nr. 1 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der Nr. 2
innerhalb von 7 Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenliber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder
den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Eine etwaige Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften der Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg oder
von aufgrund der Gemeindeordnung erlassenen Verfahrens- und Formvorschriften
beim Zustandekommen dieser Satzung ist nach § 4 Abs. 4 GemO in dem dort
genannten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich und unter Bezeichnung
des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, innerhalb eines Jahres seit
dieser Bekanntmachung geltend gemacht worden ist.

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

in der Fassung vom 16.11.2005
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 16.11.2005
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN 'QUARTIER XI'

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

Fir die unter Punkt 9. aufgefiihrten befristeten und bedingten Festsetzungen sind die
zur Sicherung des Fortbestands der bestehenden Nutzungen erforderlichen
Abweichungen von den nachfolgenden Festsetzungen zulassig.

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1, 6, 12 - 15 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnlgungsstatten nicht zulassig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Das Maly der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Trauf- und Firsthdhe
gemal nachfolgender Definition und/oder Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans und die Grundflachenzahl gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen wird jeweils die Héhe
der Gehweghinterkante der erschlieRenden Stralle in Grundstiicksmitte definiert.

Bei Eckgrundstiicken ist der jeweils tieferliegende Bezugspunkt maf’gebend.

Die Traufhdhe 'TH' ist das Mal} zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der GebaudeaulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Firsthohe 'FH' ist das Mall zwischen dem Bezugspunkt und dem
héchstgelegenen Punkt der Dachhaut.

Die Trauf- und Firsthéhen werden in den Teilbereichen folgendermalien festgesetzt:

max. Traufhdohe max. Firsthéhe
Teilbereich A, C, D 8,2m 13,0 m
Teilbereich B T1: 7,2 mbei SD, MSD, WD |11,5m

T2: 9,0 m bei PD
Teilbereich A1 45m 45m
Teilbereich D1 7.2m 7.2m

Die Traufhéhen von Gauben, Zwerchhausern und Zwerchgiebeln sowie von
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Gegengiebeln dirfen die Traufhdhe des Hauptdaches um maximal 2,5 m
Uberschreiten.

Die als private Grinflachen ausgewiesenen Grundstiicksflachen werden bei der
Berechnung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) nicht in Ansatz gebracht.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Carports,
Stellplatzen, Tiefgaragen und ihren Zugangen und Zufahrten, die Flachen mit
eingetragenem Geh- und/oder Fahr- und/oder Leitungsrecht sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
GRZ von 0,9.

Eine weitere Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von
nicht Gberbauten Flachenanteilen von Tiefgaragen ist bis zu einer GRZ von 1,0
zulassig. Diese Uberschreitung ist nur zuldssig, wenn keine Doppelparker erstellt
werden.

Beispiel einer méglichen Bebauung Teilbereich A, C, D:
maximale Traufhohe 8,2 m, maximale Firsthohe 13,00 m
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Beispiel einer méglichen riickwartigen Bebauung mit Sattel- oder Walmdach:
maximale Traufhohe 7,2 m, maximale Firsthohe 11,5 m

FH 1150
8.90
\v4
TH 7.20
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Beispiel der riickwartigen Bebauung mit Pultdach:
maximale Traufhohe 9,0 m, maximale Firsthohe 11,5 m
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3. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Bebauungsplanbereich sind die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen
gemal dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Teilbereich A, A1, D g geschlossen
Teilbereich B o] offen

Teilbereich C a abweichend
Teilbereich D1 at abweichend

In der abweichenden Bauweise 'a' sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
entsprechend den Festsetzungen der offenen Bauweise zu errichten, jedoch darf die
Gebaudelange maximal 30,0 m betragen.

Die abweichende Bauweise 'a1' wird als einseitige Grenzbebauung festgesetzt. Ist
auf einem benachbarten Grundstiick bereits ein Gebaude in seitlichem Grenzanbau
vorhanden, ist an dieses anzubauen. Sind auf zwei benachbarten Grundstiicken
Gebaude mit seitlichem Grenzanbau vorhanden, ist wahlweise auf einer Seite
anzubauen.

Gemal Eintrag im zeichnerischen Teil ist die Stellung der Hauptgebdude durch
Vorgabe der Firstrichtung festgesetzt. Die angegebene Firstrichtung ist fur
Hauptdacher, nicht fir untergeordnete Dacher, verbindlich.

4, Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung tGber Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Ungeachtet einer mdglichen Bebauung der Grundstlicke mit weiteren Gebauden ist
grundstiicksbezogen zwingend zuerst an der Baulinie zu bauen.

Eine Abweichung von der Baulinien ist fur Gebaudeteile bis zu einer Vor- bzw.
Ricksprungstiefe von 0,2 m, gemessen senkrecht von der Aufenkante der
Fassadenwand, generell zulassig.

Fir Vordacher ist eine Uberschreitung von der Baulinie bis 1,5 m zulassig.

Im Teilbereich C und D ist eine Uberschreitung der Baulinie fiir Balkone nur ab dem
ersten OG und in einer Tiefe von 1,2 m, gemessen senkrecht von der Aul3enkante
der Fassadenwand, mit einer maximalen Breite von 1,5 m je Balkon zulassig. Fur
Erker ist eine Uberschreitung der Baulinie nur ab dem ersten OG und in einer Tiefe
von 1,2 m, gemessen senkrecht von der AuRenkante der Fassadenwand, mit einer
maximalen Breite von 2,5 m je Erker zulassig.

Dessen ungeachtet ist mit Balkonen und Erkern zur &ffentlichen Verkehrsflache eine

12
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lichte Durchgangs- oder Durchfahrtshéhe von 2,50 m und vom Fahrbahnrand ein
horizontaler Sicherheitsabstand von 0,75 m frei zu halten.

5. Flachen fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Tiefgaragen sind generell auch aulerhalb der tGberbaubaren Flachen - nicht jedoch in
den im zeichnerischen Teil als 'private Griinflachen' festgesetzten Flachen - zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Darilber hinaus sind Carports nur innerhalb der
ausgewiesenen Flache fur Carports zulassig.

Nebenanlagen sind auf den im zeichnerischen Teil als 'private Grinflachen'
gekennzeichneten Flachen nur zulassig als Gartenhitten und Gerateschuppen mit
einer Grundflache bis maximal 4 gm. Alle anderen Arten von Nebenanlagen sind auf
diesen Flachen nicht zulassig.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Das mit 'gr' gekennzeichnete Recht wird als Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

Das mit 'l gekennzeichnete Recht wird als Leitungsrecht zugunsten des
Energietragers festgesetzt.

Das mit 'gr/fr' gekennzeichnete Recht wird als Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit (Ein- und Ausfahrt der 6ffentlichen Tiefgarage 'Marstall') festgesetzt.

Das mit 'gr/fr/Ir 1' gekennzeichnete Recht wird als Geh- und Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit und als Fahrrecht zugunsten Flurstliick 503/2 festgesetzt.

Das mit 'gr/fr/lr 2' gekennzeichnete Recht wird als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten Flurstiick 503/2 festgesetzt und kann entfallen, wenn die Erschlieung
Flurstiicks 503/2 Uber das 'gr/fr/lr 1' gesichert ist.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ( §9 (1) Nr. 24 BauGB )

Im Bebauungsplangebiet sind an allen zur Friedrichstrale (B 36) gerichteten
Fassaden und an den offenen seitlichen Gebaudefronten der Wohngebaude
aufgrund der Larmbelastungen bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu
treffen.

13



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier XI' Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Zu den StralRenrdumen sind keine Raume mit langerer Aufenthaltsnutzung oder
Schlafraume anzuordnen. Diese sollten auf der von der Stralle abgewandten Seite
angeordnet werden. Lasst sich dies nicht vermeiden, sind nach Tabelle 9 und 10 der
DIN 4109 die erforderlichen Schallschutzklassen fir die Fenster in Abhangigkeit von
Fenster- und WandgréRe und der jeweiligen Nutzung der Raume zu bemessen.
Weiterhin sollten Schlaf- und Aufenthaltsraume mit Fremdbeliiftungen mit keinem
oder geringem Eigengerausch ausgestattet werden.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die nachfolgend aufgeflihrten griinordnerischen Festsetzungen werden erst bei einer
baulichen Erweiterung und /oder Neubebauung auf den entsprechenden
Grundstucken wirksam:

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Substrataufbau zu versehen,
zu begriinen und als begrinte Flachen zu erhalten (siehe Pflanzvorschlag unter
Anlage 2). Ausgenommen sind Flachen flr notwendige Zufahrten und Zugange,
Flachen flr Terrassen bis zu einer Grolie von 10 gm sowie die mit einem Geh-, Fahr-
oder Leitungsrecht belasteten Flachen.

Auf jedem privaten Grundstlck ist mindestens 1 hochstdmmiger Baum je 300 gm
Grundstucksflache zu pflanzen (siehe Pflanzvorschlag unter Anlage 2), dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten, wobei vorhandener Baumbestand auf den nicht
Uberbaubaren Flachen eingerechnet werden kann. Die Pflanzung ist spatestens ein
halbes Jahr nach Fertigstellung der Gebaude vorzunehmen.

9. Festsetzungen zum Bestand
(§ 9 (2) BauGB i.V.m. § 1 BauNVO)

Bis zur Aufgabe der bestehenden baulichen Anlagen der ehemaligen Nutzung
'‘Zollamt' auf Flurstick 504/1 wird festgesetzt, dass die Festsetzungen im
zeichnerischen und schriftlichen Teil zum Bebauungsplan in vollem Umfang (ohne fir
die bestehende bauliche Nutzung erforderlichen Ausnahmen und Befreiungen) erst
dann wirksam werden, wenn die bestehenden baulichen Anlagen der ehemaligen
Nutzung 'Zollamt' aufgegeben werden.

Bis zur Aufgabe der bestehenden Nutzung 'Garagenhof Polizei' auf Teilen des
Flursticks 504/2, Bereich Garagenhof Polizei, wird festgesetzt, dass die
Festsetzungen im zeichnerischen und schriftlichen Teil zum Bebauungsplan in vollem
Umfang (ohne flr die bestehende Nutzung erforderlichen Ausnahmen und
Befreiungen) erst dann wirksam werden, wenn die bestehende Nutzung 'Garagenhof
Polizei' aufgegeben wird.
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Anlage 1
Hinweise zum Bebauungsplan

15



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier XI' Anlage 1: Hinweise zum Bebauungsplan

ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN '"QUARTIER XI'

1. Belange des Denkmalschutzes

Die bisher nach Denkmalrecht geschitzten Gebadude und Anlagen sind durch
Planeintrag gekennzeichnet.

Sollten bei der Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem zustandigen Landesdenkmal-
amt zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu las-
sen, wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verklirzung dieser Frist zustimmt (§ 20
DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser,
Bildstocke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veran-
derung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustandigen
Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes Gber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2. Kampfmittel

Die multitemporale Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-
Wirttemberg, die sich auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder bezieht,
hat keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb
des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach Kenntnisstand des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes sind insoweit keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

Untersucht wurde das Bebauungsplangebiet.

Die Aussagen beziehen sich nur auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder
und koénnen nicht darliber hinausgehen. Es besteht keine Garantie der
Kampfmittelfreiheit. Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein, wird
gebeten, diese dem Kampfmittelbeseitigungsdienst unverziiglich mitzuteilen.

Die Beratung von Grundstlickseigentiimern sowie die Suche nach und die Bergung
von Kampfmitteln kann vom Kampfmittelbeseitigungsdienst im Rahmen seiner Kapa-
zitdit gegen vollstindige Kostenerstattung Ubernommen werden. Soweit der
Kampfmittelbeseitigungsdienst nicht tatig werden kann, sind fir diese Aufgaben pri-
vate Firmen zu beauftragen.

Sollten Sie eine kostenpflichtige Betreuung durch den KMBD wiinschen, bitten wir
Sie, einen Termin fir eine Ortsbesichtigung mit uns (Tel.: 0711 745192-13, Herr

Woischke) abzusprechen.

Die gegebenenfalls erforderlichen Malktnahmen kénnen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens geklart werden.
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3. Altlasten

Im Bereich des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstiick Flst. Nr. 501 die
altlastverdachtige Flache Obj. Nr. 2953. Laut der Dokumentation zur Erhebung
altlastverdachtiger Flachen in Schwetzingen wurde auf diesem Grundstiick von 1925
bis 1974 eine Schreinerei betrieben.

Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmalinahmen kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden. Hierzu sind:

- samtliche Erdarbeiten auf dem Grundstick Fist. Nr. 501 gutachterlich zu
betreuen. Wird abfallrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu separieren
und einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzuflihren.

- das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverziglich zu informieren ,
falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten innerhalb des Plangebietes
geruchliche und / oder sichtbare Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf
Bodenverunreinigungen hinweisen.

4. Stromversorgung

Die Stromversorgung fiur das Gebiet kann aus dem bestehenden 20/0,4 kV-Ortsnetz
erfolgen, das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz
ausgefihrt. Weitere MalRnahmen seitens des Energietragers werden nach Er-
fordernis zu einem spateren Zeitpunkt realisiert und sind zurzeit nicht geplant.

Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels ist nach den bestehenden
Sicherheitsbestimmungen nicht zuldssig. Zur Vermeidung von Schaden an
Versorgungsleitungen sind die Baufirmen auf das Einholen von Lageplanen
hinzuweisen. Fir die genaue Leitungsauskunft und Einweisung vor Ort setzen Sie
sich bitte mit dem Bezirkszentrum Schwetzingen, Herrn Leischner, Telefon (0 62 02]
27 74-11, rechtzeitig in Verbindung.

5. Telekommunikationslinien

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im
Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuihrenden Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Deutschen- Telekom AG beim Bauherrenbiro PTI 13,
Mannheim Tel. (0621) 294 - 61 07, informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Deutschen Telekom AG ist zu beachten.
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ANLAGE 2: PFLANZEMPFEHLUNGEN ZUM B-PLAN 'QUARTIER XI'

Baume 1. Ordnung (Hohe >20m):
Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Pyrus communis
Quercus robur
Ulmus minor

Baume 2. Ordnung (Hohe 10-20m):
Acer campestre
Alnus incana
Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris

Spitzahorn
Esche
Wildbirne
Stileiche
Feldulme

Feldahorn
Grauerle
Birke
Hainbuche
Holz-Apfel

sowie Obstbaume in regionaltypischen Sorten.

Straucher:
Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Salix purpurea
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sarothamnus scop.
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Heckenpflanzen:
Ligustrum
Spirea arguta
Rosa rubigionsa
Prunus laurocerasus spec.
Carpinus betula

Feldahorn
Hartriegel

Hasel

Zweig. Weilldorn
Eingrif. WeilRdorn
Pfaffenhlitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Holunder
Besenginster
Woll. Schneeball
Gew. Schneeball

spec.Liguster
Spierstrauch
Weinrose
Kirschlorbeer
Hainbuche
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Rank- und Kletterpflanzen:
Hedera helix
Parthenocissus-Arten
Humulus lupulus
Jasminum nudiflorum
Lonicera henryi
Polygonum aubertii

Efeu

Wilder Wein
Hopfen
Winterjasmin
Henrys Geil3blatt
Knéterich
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Anlage 3
Begriindung zum Bebauungsplan
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Planerfordernis
Die Flachen im Plangebiet sind Teil der historischen Bebauung der Innenstadt.

Die anstehende umfassende Umstrukturierung des Plangebiets in baulicher und
sozioOkonomischer Hinsicht sowie die Erhaltung des Bestands bei besonderen
komplexen Gegebenheiten verlangen Regelungen zur Sicherung einer vertraglichen
Dichte und Gestaltung im Quartier. Deshalb werden durch einen B-Plan Regelungen
zur Begrenzung der Nutzungsdichte und zur Regelung der Kubatur vorgesehen.

Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der B-Plan-Satzung ergibt sich aus der Darstellung
im zeichnerischen Teil. Die Planflache umfal3t ca. 0,91 ha und wird begrenzt durch
die FriedrichstralRe, die Clementine-Bassermann-Strafle, die Marstallstralle sowie
von Teilflachen der Flurstiicke 504 und 504/2 (Marstall und Hof Tiefgarage Marstall).

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) weist fur den Geltungsbereich
Mischgebietsnutzung aus.

Da fur das Quartier Xl keine B-Planung rechtskraftig ist, sind die Flachen bisher bau-
und planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat in seiner Sitzung vom 27.03.2003 die
Aufstellung eines B-Plans sowie in seiner Sitzung vom 25.09.2003 eine Erweiterung
fur das Plangebiet beschlossen. Auf Grund anstehender Veranderungen hat der
Gemeinderat der Stadt Schwetzingen in der Sitzung vom 25.11.2004 eine
Veranderungssperre flr das Plangebiet beschlossen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung
Innenstadt der Stadt Schwetzingen, die am 28.07.2004 in Kraft getreten ist.

Ortliche Gegebenheiten

Nutzung

Der Blockrander zu den ErschlieBungsstrassen sind weitgehend bebaut. Wahrend an
der MarstallstralRe bis auf die Zufahrt zur 6ffentlichen Tiefgarage auf Flurstick 504/2

und den Garagenhof der Polizei eine Wohnnutzung Uberwiegt, sind in der Friedrich-
und Clementine - Bassermann - Stralde in den Erdgeschosszonen Gastronomie und
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Laden angesiedelt. An der Friedrichstrasse befindet im Anschluss an den Marstall
ebenfalls eine Zufahrt zur o6ffentlichen Tiefgarage auf Flurstick 504/2. An diese
Zufahrt grenzt das ehemalige Zollamt, das einer neuen Nutzung zugefiihrt werden
soll, an. Die Bebauung entlang der Clementine - Bassermann - Stralie zeigt eine
groRRere Baullicke auf, die zum Teil zur Parkierung genutzt wird.

Der Hofbereich der Bebauung entlang der Friedrichstralie ist mit unterschiedlichen
Nebengebauden und befestigten Flachen Uberbaut. An den Uberbauten Hofbereich
schlie’t eine Gartenzone an, die die rlickwartigen Grundstlicksteile der Bebauung an
der Marstallstrasse umfasst. Nach Norden wird der Innenbereich von den
Garagenbauwerken und Stellplatzen der Polizei, dem ehemaligen Zollamt sowie
Stellplatzen und Nebengebaude der Marstallnutzung gegeniber dem Marstallhof
abgeschlossen.

Insgesamt zeigen insbesondere der Blockinnenbereich und der fehlende Blockrand
entlang der Clementine - Bassermann - Stralle, sowie die Kubatur der Gebaude
entlang der Friedrichstralle Potentiale zu einer - entsprechend der Innenstadtlage -
angemessenen baulichen Verdichtung.

Baustruktur

Pragendes Erscheinungsmerkmal ist die 1- bis 3- geschossige, uberwiegend
geschlossene Bebauung entlang der FriedrichstralRe und eine ortsbildpragende
Gebaudegruppe einer 2- geschossigen Bebauung aus der Grinderzeit an der
Marstallstral’e (s. Anlage 3: 'Lageplan mit eingetragenen Hoéchstwerten der
Gebaudehéhen wund Eintrag der ortsbildpragenden Gebaudegruppen' zur
rechtsverbindlichen Gestaltungssatzung Innenstadt der Stadt Schwetzingen).

Zwischen der geschlossenen Bebauung an der Friedrichstrasse und dem Marstallhof
befindet sich das freistehende 2- geschossige Gebaude mit flach geneigtem
Walmdach des ehemaligen Zollamts, das in den 50-er oder 60-er Jahren errichtet
wurde. An der Clementine - Bassermann - Strale befindet sich ein 1- bzw. 2-
geschossiges Gebaude mit Flachdach, das Ende des 20. Jahrhunderts errichtet
wurde und das Grundstiick in seiner gesamten Tiefe einnimmt.

Vorherrschend ist bis auf wenige Gebaude das traufstandige Satteldach.

Im Blockinnenbereich befinden sich - benachbart zum Hof des Marstalls - der Hof des
ehemaligen Zollamts, Stellplatzbauwerke und offene Stellpldtze der Polizei- und
Marstallnutzung  sowie ein  zweigeschossiges = Wohn-/Birogebaude  und
Nebengebdaude mit unterschiedlichen Kubaturen.

Die fehlende Raumkante an der Clementine - Bassermann - StralRe, die

unterschiedliche Geschossigkeit der Gebaude an der Friedrichstralle, der Solitarbau
des ehemaligen Zollamts, die eingeschossigen Stellplatzbauten im nérdlichen Teil

24



Stadt Schwetzingen 'B-Plan Quartier X" Anlage 3: Begriindung

4.3

des Plangebiets und die an den Blockrandecken angesiedelten, eingeschossigen
Nebengebaude wirken sich negativ auf das vorhandene Stadtbild aus.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Friedrichstrale, die Clementine -
Bassermannn - Stralle und die Marstallstralle gegeben. Die rlickwartige Bebauung
wird ebenfalls ausschlieBlich Uber diese Stralen erschlossen bzw. ist Uber ein
Uberfahrtrecht geregelt. Eine zuséatzliche ErschlieRung des Plangebiets entlang
seines Nordrandes Uber das Grundstick des ehemaligen Zollamtes ist im
Bebauungsplan flir Fussganger und zugunsten des Flurstiickes 503/2 vorgesehen
und bei einer Neubebauung des Grundstick des ehemaligen Zollamtes zu
realisieren.

Umweltvertraglichkeit

Die Anwendbarkeit des Gesetztes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz hat die Stadt gepruft.
Es ergab sich folgendes Ergebnis:

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls kommt in Betracht, wenn eine Ansiedlung
grof¥flachigen Einzelhandels gemafl Anlage 1 UVP Nr. 18 6.2 vorgesehen ist. Das
trifft nicht zu.

Darlber hinaus kommt die Vorprifung flr solche B-Plane in Betracht, die im
bisherigen Auflienbereich im Sinne des § 35 BauGB oder in sonstigen Gebieten, flr
die ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine zuldssige Grundflache im Sinne des §
19 (2) BauNVO oder eine festgesetzte Grundflache von 2 bis unter 10 ha aufweist.
Dies trifft nicht zu, da der B-Plan ein Bestandsgebiet von insgesamt 0,62 ha Grolke
umfaft, der Schwellenwert wird nicht erreicht.

Es wurde daraufhin gepruft, ob die Schutzguter

1. Menschen, Tiere und Pflanzen

2. Boden, Wasser, Klima und Landschaften

3. Kulturglter und sonstige Sachguter sowie

4.  die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgltern
anhand der Kriterien der Anlage 2 UVPG wesentlich betroffen sind

Die Kriterien der Anlage 2 beziehen sich

1.  auf die Merkmale des Vorhabens

2.  den Standard des Vorhabens und

3.  die Merkmale der mdglichen Auswirkungen.

Die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Landschaften sowie Tiere und Pflanzen
sind im vorliegenden Fall durch die Eingriffs-Ausgleichsbewertung ausreichend
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untersucht. Eine wesentliche Betroffenheit der Schutzguter ist nicht festzustellen.

Als Kulturgiter sind im Planungsbereich die nach Denkmalrecht geschitzten
Gebaude und Anlagen sowie die Gebaude und Anlagen mit dem Vorbehalt
denkmalschutzwiirdigen Bestands anzusehen. Durch die Kennzeichnung des
Schutzes und des Vorbehalts erfolgt eine hinreichende Sicherung.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes 'Mensch' durch die geplanten MalRnahmen der
erganzenden, teilweise verdichtenden Bebauung ist nicht zu erkennen bzw. durch
rechtliche Vorbehalte z. B. des Baugesetzbuchs, der Baunutzungsverordnung und
der Landesbauordnung gesichert.

Der Schutz vor Immissionen aus dem StralRenverkehr ist durch die Einschatzung
entsprechend vergleichbarer Gegebenheiten abgehandelt. Veranderungen zwischen
Bestand und Planung ergeben sich nicht.

Die Stadt ist daher der Auffassung, dass die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens
gewahrleistet ist und eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht durchzufihren ist.

Griindordnung und Eingriff-Ausgleichsregelung

Gemall § 8 BNatSchG ist bei der Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden, sofern Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. § 1 a BauGB "Umweltschiitzende Belange in der
Abwagung" definiert, dal} ein Eingriff gegeben ist, wenn Veranderungen der Gestalt
oder der Nutzung von Grundflachen eintreten, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen.

Das relativ klein und stark gegliederte Innenstadtquartier besitzt im Bestand eine
eindeutige Grindordnung, die im wesentlichen aus der klar abgegrenzten,
weitgehend erhaltenen und durch Festsetzung gesicherten Gartenzone dargestellt
wird. Soweit einzelne Teilbereiche bebaut oder befestigt sind, gibt der Plan die
Entwicklung der Griinzone vor. Eine gesonderte Griinordnungsplanung eribrigt sich.

Der vorliegende B-Plan dient der Ordnung und Entwicklung eines bestehenden
innerstadtischen Gefliges. Die ausgewiesenen Bauflachen zeichnen die Optionen
nach, welche gemal § 34 BauGB im wesentlichen bereits jetzt in Frage kommen.
Ziel des B-Plans ist es nicht, Baufenster auf bisher unbebaubarer Flache
auszuweisen. Die kunftigen Festsetzungen sollen vielmehr verbindliche Regelungen
zum Bauen im Bestand liefern und damit nutzungsbedingten und stadtebaulich-
gestalterischen Konflikten vorbeugen.

Im Blockinnenbereich ist eine zusammenhangende Flache von ca. 1.326 m? als
'Private Grinflache' ausgewiesen, die etwa dem Bestand der heutigen Gartenflachen
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entspricht und die zuklnftig von Bebauung und auch Stellplatzen freizuhalten ist.
Darlber hinaus wird der Anteil der versiegelten Flachen Uber die Beschrankung der
Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatze auf den Bereich der Baufenster
und die gezielte Abgrenzung einer Flache fur eine Tiefgaragennutzung begrenzt.

Die geplanten griinordnerischen Festsetzungen des B-Plan-Entwurfs sichern darlber
hinaus — fir den Fall einer Neubebauung — differenzierte Malkgaben wie

- die Begriinung nicht tGberbauter Anteile von Tiefgaragen
- Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

- Festsetzung der Belage

- Festsetzung der Hinterpflanzung von Einfriedigungen

Damit leistet der B-Plan einen Beitrag zur Verbesserung der értlichen Grin-Situation,
wie er Uber den § 34 BauGB nicht durchsetzbar ware.

Vor diesem Hintergrund kann der Eingriff in Natur und Landschaft durch den B-Plan
'‘Quartier XI' als ausgeglichen gewertet werden.

Immissionsschutz

Durch die Planung ergibt sich keine wesentliche Anderung der heute gegebenen
Situation sowohl in den Nutzungen wie den Verkehrsbelastungen.

Das Planungsgebiet ist durch Immissionen aus dem Strallenverkehr besonders der
Friedrichstral’e (innerortliche Bundesstrasse) belastet. Es werden Mallinahmen des
passiven Schallschutzes empfohlen, da aktive SchallschutzmalRnahmen lagebedingt
nicht mdglich sind.

Zu den StralRenrdumen sind keine Raume mit langerer Aufenthaltsnutzung oder
Schlafrdaume anzuordnen. Diese sollten auf der der Strale abgewandten Seite
angeordnet werden. Lasst sich dies nicht vermeiden, sind nach Tabelle 9 und 10 der
DIN 4109 die erforderlichen Schallschutzklassen fir die Fenster in Abhangigkeit von
Fenster- und WandgréRe und der jeweiligen Nutzung der Raume zu bemessen.
Weiterhin sollten Schlaf- und Aufenthaltsraume mit FremdbellUftungen mit keinem
oder geringem Eigengerausch ausgestattet werden.

Stadtebauliches Konzept

Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung ist es, Entwicklungsspielrdume fir die
Neustrukturierung des Gebiets festzulegen, die gleichzeitig die historische
Bebauungsstruktur erhalten und im Gegentber des Marstallhofes wieder herstellen.
Der historische Bestand wird mit dem Zurlckspringen der Baulinie gegenlber der
Strassenflucht der Friedrich- und MarstallstraRe um 5,0 m aufgegriffen. Bis zu einer
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Neubebauung des Areals wird der Fortbestand der bestehenden Anlagen des
Garagenhofes der Polizei (Teil Flurstick 504/2) sowie des ehemaligen Zollamtes
(Flurstiick 504/1) gesichert (§ 9 (2) BauGB).

Die vorhande Struktur kann entsprechend dem heutigen Bedarf umgenutzt werden.

Die geschlossene Bebauung entlang der Friedrichstrale und Marstallstrale soll
erhalten und erganzt sowie eine geregelte Blockinnenbereichsverdichtung mit der
MalRgabe der Einfigung bzw. der Aufnahme vorhandener Bebauung sowohl mit
Wohn- als auch gewerblicher Nutzung (Schwerpunkt Friedrichstra’e) ermdglicht
werden.

Im Bereich der Clementine - Bassermann - Stral’e reagiert die Festsetzung einer
abweichenden Bebauung auf die - auch im weitern Verlauf - strallentypischen
Bauformen.

Der nicht Gberbaubare Bereich soll als private Grinflache flr Hausgarten erhalten
werden und damit die relativ starke bauliche Verdichtung der Randzone direkt
ausgleichen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen weitgehend dem
Bestand sowie der Ausweisung im Flachennutzungsplan und wurden als ein
Mischgebiet nach § 6 BauNVO aus diesen entwickelt.

Vor dem Hintergrund der bestehenden und zu sichernden Mischgebietspragung mit
einem nicht geringen Anteil an innerstaddtischem werden die Nutzungen
'Gartenbaubetriebe, Tankstelle und Vergniigungsstatte' als im Gebiet unzulassig
ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Firsthéhen entspricht fur die Blockrander
den Festsetzungen der Gestaltungssatzung Innenstadt. Fir den Blockinnenbereich
und die Entwicklungszonen an der Friedrich- und Marstallstrasse resultieren die
Festsetzungen aus dem Aufmal® der ortlichen Situation, den Vorgaben des
Rahmenplans Innenstadt und dem Ziel der Einpassung in den historischen Bestand.

Die zulassigen First - bzw. Traufhdhen der Bebauung im Blockinnenbereich sind

gegenuber den zuldssigen Hohen der Blockrandbebauung zum Erhalt einer
geregelten Bellftung und Belichtung niedriger angesetzt.
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Die als 'private Grunflachen' ausgewiesenen Grundstlcksflachen werden bei der
Berechnung der zulassigen GRZ nicht in Ansatz gebracht. Diese Regelung dient
dazu, bei den vorhandenen unterschiedlich groflen Grundstlicksanteilen im
Blockinnenbereich eine ahnliche Ausnutzung der bebaubaren Zonen zu erreichen.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl kann nur voll ausgeschopft
werden, sofern keine Beschrankung durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Bestimmungen wie z.B. durch Baugrenzen und Grenzabstande vorliegen.

Die Regelung, die zuladssige Grundflache fir die Grundflachen von Garagen,
Carports, Stellplatzen, Tiefgaragen, ihren Zufahrten und Zugangen, die Flachen mit
eingetragenem Geh- und/oder Fahr- und/oder Leitungsrecht sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zuzulassen
erfolgt unter Bericksichtigung der fir diese Nutzungen gesetzlich geregelten
zulassigen Uberschreitung bis 0,8 und in Anlehnung an die in einem Kerngebiet
generell zulassige GRZ von bis zu 1,0. Mit der Erhéhung wird der zentralen
Bedeutung dieses innerdrtlichen Standorts und der Belastung mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten entsprochen.

Die weitere Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen von
nicht Uberbauten Flachenanteilen von Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 1,0
ermdglicht die Entwicklung einer dem zentralen Standort entsprechenden Nutzung.
Kompensiert wird diese Regelung durch die Vorgabe, dass die nicht Uberbauten
Tiefgaragen mit mindestens 0,5 m Substrataufbau zu versehen, zu begriinen und als
begrinte Flachen zu erhalten sind. Die Regelung, dass die Uberschreitung der
zulassigen GRZ fir Tiefgaragen nur angewendet werden darf, wenn keine
Doppelparker errichtet werden, erfolgt in Entsprechung des gemeindlichen
Beschlusses, in zentralen innerdrtlichen Lagen fur frequentierte Nutzungen keine
Doppelparker zuzulassen (siehe auch 7 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen).

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die geschlossene und die abweichende Bauweise 'a' und 'a1' ergeben sich jeweils
aus den Malgaben des Bestandes und dem stadtebaulichen Ziel, die alte
Baustruktur im Bereich des Marstallhofes in ahnlicher Form wieder herzustellen. Die
offene Bauweise im Blockinnenbereich soll eine angemessene Belichtung und
BelUftung gewahrleisten.

Die Regelungen zur Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstlicken dienen

Teilbereichsbezogen sowie in Abhangigkeit zur Bauweise der Sicherung der
stadtebaulichen Struktur.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden in der Regel durch stralenseitige Baulinien und
rickwartige Baugrenzen festgelegt. In Einzelfadllen werden zur Sicherung
bestehender stadtebaulichen Strukturen auch seitliche Baulinien festgelegt.
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Mit den festgelegten Baulinien werden die bestehenden, strallenraumpragenden
Strukturen aufgegriffen und flr die kinftige Entwicklung gesichert. Regelungen zur
Uberschreitung der Baulinien wurden zur Vereinbarkeit der Festsetzungen mit den
Regelungen der Gestaltungssatzung Innenstadt getroffen.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtbildes, einer angemessenen
Entwicklungsfahigkeit der Wohn- und Geschaftsflachen und der Sicherung von Grin-
und Freiflachen im Blockinnenbereich wurden die ortlichen Gegebenheiten zum
groften Teil Gbernommen. In Teilbereichen ist eine zusatzliche Entwicklung mdglich,
in anderen Bereichen unterschreitet die klnftige stadtebauliche Zielsetzung die
bestehende Situation. In den letzteren Fallen ist Bestandsschutz gegeben, so dass
die neuen Maligaben erst im Falle der Neubebauung oder umfassenden Neunutzung
relevant werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Zur Sicherung von fir das Wohnumfeld und das Kleinklima wirksamer Gartenzonen
sind Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (bis auf Gartenhttten und
Gerateschuppen mit einer Grundflache von maximal 4 gm) auf den im zeichnerischen
Teil als 'private Griinflachen' ausgewiesenen Flachen unzulassig.

Tiefgaragen kdnnen im bebauten Innenstadtbereich einen Beitrag zur Verbesserung
des Freiflachenangebots und des Wohnumfelds darstellen. Deshalb sollen
Tiefgaragen auch aulierhalb der Baufenster, nicht jedoch in den als 'private
Griunflachen' gekennzeichneten Bereichen zugelassen werden. Mit der Festsetzung
zur Begrinung nicht Gberbauter bzw. nicht mit einem Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht
belasteter Tiefgaragen und dem Verzicht auf betonierte und asphaltierte unbebaute
Grundstiicksflachen wird der Versiegelungsgrad angemessen beschrankt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der Erschliefung des Grundstickes Flurstiick 503/2 wurde das
bestehende Uberfahrtrecht Uber Grundstiick Flurstiick 503 als temporéares Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht rechtlich gesichert. Als zeitliche Begrenzung gilt der Eintritt
der Sicherung der Erschliefung des Flurstlickes 503/2 Uiber das eingetragene Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht auf Flurstiick 504/1.

Das auf Flurstick 504/1 eingerdumte Geh- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit dient dem stadtebaulichen Ziel einer Durchwegung der Quartiere flr
Fussganger.

Mit den eingetragenen Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit an der Friedrich-

und Marstallstrale im Bereich sudlich des Marstalls werden im Zusammenhang mit
kinftigen Nutzungen o6ffentliche Vorzonen gesichert, die den historischen Bestand
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1.7

7.8

7.9

9.1

aufgreifen und zur stadtebaulichen Qualitdt der Strassenziige beitragen sowie die
Aufenthaltsqualitat flir Fussganger verbessern.

Die eingetragenen Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit auf den
Flurstiicken 504 und 504/2 dienen der Sicherung der ErschlieBung der bestehenden
offentlichen Tiefgarage 'Marstall'.

Das auf Flurstlick 504/2 eingeraumte Leitungsrecht zugunsten des Energietragers
sichert die vorhandenen Leitungen sowie die Trafostation.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(siehe 5.2 Immissionsschutz)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit der Festsetzung einer Begrinung nicht Uberbauter Tiefgaragen wird der
Versiegelungsgrad beschrankt und ein Beitrag zur Regenrickhaltung und zur
Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Festsetzungen zum Bestand

Um den Fortbestand der bestehenden Nutzungen und baulichen Anlagen 'Parkhof
Polizei' und 'Zollamt' bis zu einer Aufgabe der bestehenden Nutzung oder der
baulichen Anlagen rechtlich zu sichern, wurde flr die betreffenden Grundstiickesteile
Festsetzungen nach § 9 (2) BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit diesen
Festsetzungen wird sichergestellt, dass die klnftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes (z.B. Baugrenze, Baulinie,...) fur die betroffenen Grundstiicksteile
erst bei Aufgabe der bestehenden Nutzung oder der baulichen Anlagen vollstandig
greifen. Bis zu dem Zeitpunkt der Aufgabe stellt der Fortbestand des Bestandes
'Parkhof Polizei' und 'Zollamt' einen Ausnahmetatbestand dar. Danach gelten fir die
entsprechenden Grundstlicke die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Flachen und Anlagen fiir Versorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist Uber die vorhandenen Anlagen in der Friedrich- , Marstall- und
Clementine - Bassermann - Stralde angebunden.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung
Notwendige oder angestrebte Bodenordnungsmafnahmen sind auf privater Basis

bzw. durch Grenzregelung zu ordnen. Die Bebaubarkeit der Grundstlcke ist auch
ohne Grundstucksneuordnung maglich.
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9.2

10

ErschlieBung

Die Bauflachen im Plangebiet sind tber Marstall-, Friedrichstralle und Clementine -
Bassermann - Stral3e erschlossen.

Kenndaten der Planung

Die klassische Auswertung der Flachenverhaltnisse eribrigt sich im vorliegenden

Fall, da das ErschlieBungssystem und die Grundstiicksverhaltnisse bereits
vorgegeben sind.
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2. Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan 'Quartier XI'
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2.
SATZUNG

iiber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan
'Quartier XI'

Rechtsgrundlagen
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695).
Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. S.
271).
Aufgrund des § 74 Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am ................... die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
'‘Quartier XI' als Satzung beschlossen.

§ 1 - Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften
ist der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung 'Quartier XI' ma3gebend.

Fir - die dem offentlichen Verkehrsraum zugewandten Gebaudeseiten und
Dachflachen bei Gebauden, die weniger als 15 m von der 6&ffentlichen
Verkehrsflache entfernt liegen, sowie deren Dachform und Dachrand,

- die vom offentlichen Verkehrsraum aus einsehbaren, an die vom ersten
Spiegelstrich erfassten Gebaudeseiten angrenzenden Gebaudeseiten,
einschlief3lich der Dachflachen, bis zu einer Fassadenlange von 12,0 m,

gelten die Festsetzungen der 'Gestaltungssatzung Innenstadt', in Kraft getreten am
28.07.2004, zuletzt geandert durch die Satzung zur 1. Anderung der

'Gestaltungssatzung Innenstadt', in Kraft getreten am.....................

Darliber hinaus gelten die Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan 'Quartier XI'.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung
Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 'Quartier XI'
folgenden Unterlagen:
A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ...........ccccoco......
Folgende Anlage wird beigefiigt ohne Satzungs-Bestandteil zu sein:

B Anlage 1: Begrindung
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§ 4 - Ordnungswidrigkeiten

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

§ 5 - Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen
Fur Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen gilt § 56 LBO.

Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften kébnnen zugelassen werden, wenn sie
mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar sind, insbesondere

- im Umfeld von Kulturdenkmalen und

- fur die unter Punkt 9. der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen aufgefiihrten
Festsetzungen zum Bestand.

§ 6 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 'Quartier XI' tritt
mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemafl § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig
treten flr ihren raumlichen Geltungsbereich die Vorschriften der bestehenden
Ortsbausatzung 1. Anderung und Erweiterung, in Kraft getreten am 23. Marz 1989,
auler Kraft.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

in der Fassung vom 16.11.2005

37



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan 'Quartier XI' Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM B-PLAN 'QUARTIER XI'

Die ortlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des
zeichnerischen Teils.

1 Dachform und Dachneigung

Es sind nur Satteldacher, Walmdacher, Mansarddacher, Pultdacher und Flachdacher
zulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt bei Satteldachern und Walmdachern sowie ihren
Sonderformen mindestens 35 Grad.

Bei Mansarddachern und ihren Sonderformen betragt die zulassige Dachneigung flr
den unteren, steileren Teil mindestens 65 Grad, maximal jedoch 80 Grad, fir den
oberen, flacheren Teil mindestens 15 Grad, maximal jedoch 35 Grad.

Bei Pultdachern betragt die zuldssige Dachneigung mindestens 15 Grad, maximal
jedoch 28 Grad.

2 Dachdeckung

Fir die Dachdeckung sind nur naturrote, unglasierte Ziegel, rote oder braune
Dachsteine mit einer matten Oberflache oder gefalzte, versiegelte Bleche ohne
Farbauftrag oder in den Farben rot oder braun mit einer Buntheit < 40 zulassig.

Bei Mansarddachern sind dartber hinaus Naturschiefer sowie rote, braune oder
graue Schindeln mit einer matten Oberflache zulassig.

Die Dachflachen von Dachaufbauten sind mit den Materialien des Hauptdaches oder,
von der Deckung des Hauptdaches abweichend, mit gefalzten, versiegelten Blechen
ohne Farbauftrag oder im Farbton der Deckung des Hauptdaches zu decken.

3 Dachaufbauten

Die Gesamtbreite aller Gauben, Zwerchhdusern und Zwerchgiebeln sowie von
Gegengiebeln und Dacheinschnitten darf jeweils gemessen von den Aufienkanten
maximal 80% der zugehorigen Trauflange des Daches betragen.

4 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Eine Befestigung der unbebauten Flachen ist nur zuldssig zur Herstellung der
notwendigen Stellplatze, Zufahrten und Zugange, Terrassen sowie der eingetragenen
Geh- und Fahrrechte. Zugange, Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen anzulegen.
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Einfriedungen sind nur als Zaunanlagen, mit einem Anteil der Offnungen von
mindestens 50 % der Zaunflache, oder Hecken zulassig.

Eine Einfriedung mit Drahtgeflecht ist nur zuldssig in Verbindung mit einer
Hinterpflanzung mit Hecken aus einheimischen Gehdlzen entsprechend der
Pflanzliste (siehe Anlage 2 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen).

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.

5 Gestaltung von Werbeanlagen

Es wird festgesetzt, dass die Festsetzungen der 'Gestaltungssatzung Innenstadt' zu
Werbeanlagen gemalR des 'Teilbereich D, Stadterweiterung bis Ende des 19.
Jahrhunderts' der 'Gestaltungsatzung Innenstadt' gelten.

6 Abfallsammelbehalter

Die Standorte der Abfallsammelbehalter auf privaten Grundstlcksflachen sind
entweder in die Baukérper (Hauser oder Garagen) zu integrieren oder mit Spalieren
oder Pergolen in Verbindung mit Kletterpflanzen und/oder Heckenanpflanzungen zu
begriinen, so dass sie der direkten Sicht entzogen sind. Die Heckenpflanzungen sind
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

7 Doppelparker
Doppelparker als kraftbetriebene Hebeblihnen oder als automatische Garagen sind
beim Nachweis notwendiger Stellplatze flir bauliche Anlagen mit erheblichem
Besucherverkehr (z.B. Laden, Praxen) nicht anrechenbar.

8 Fihrung von Versorgungsleitungen
Versorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch gefihrt werden. Ausnahmsweise ist
eine oberirdische Fuhrung nur dann zulassig, wenn dies im Einvernehmen zwischen

dem Leitungstrager und der Stadt Schwetzingen entschieden wird. Das
Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszuflihren.
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Anlage 1
Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
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ANLAGE1: BEGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
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1 Planerfordernis

Aufgrund der sich in verschiedenen Bereichen der Plangebiets abzeichnenden
Tendenzen zur baulichen Veranderung hat die Stadt Schwetzingen fir den Bereich
'‘Quartier XI' die Aufstellung eines Bebauungsplan beschlossen. Die Planung ist zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 'Gestaltungssatzung
Innenstadt', in Kraft getreten am 28.07.2004. Uber die Festsetzungen der
Gestaltungssatzung hinaus sind auch fir die Innenbereiche des Quartiers
gestalterische Vorgaben erforderlich, die der Sicherung des Erscheinungsbildes
dienen.

2 Dacher

Der Bereich Quartier X| wird gepragt von historischer, teilweise denkmalgeschutzter
und/oder als ortsbildpragende Gebaudegruppe eingestufte Bausubstanz. Es sind
deshalb Regelungen notwendig, die die Einfligung neuer Bebauung in den Bestand
sicherstellen. Die rechtlichen Regelungen sind fir den Bereich der Dachform, der
Dachdeckung und den Aufbauten so getroffen, dass ein breiter Spielraum
individueller Ausgestaltung moglich ist.

3 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen
Die Sicherung der vorhanden und weiter zu entwickelnden Qualitdt des
Blockinnenbereichs, insbesondere in Verbindung mit den zu sichernden privaten
Grunflachen, erfordert Regelungen der Gestaltung.

4 Gestaltung von Werbeanlagen
Die dem Geschaftsbereich der Innenstadt zugeordnete zentrale Lage des Quartiers
verlangt auch fir den Innenbereich Regelungen zur Anordnung und Gestaltung von
Werbeanlagen.

5 Abfallsammelbehalter
Im Hinblick auf den geplanten 6ffentlichen Fullweg durch das Quartier werden zur

Sicherung der Gestaltqualitdt im Quartier Vorgaben zur Gestaltung von
Sammelbehaltern getroffen.
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6 Doppelparker

Entsprechend dem gemeindlichen Beschluss, in zentralen innerértlichen Lagen fir
frequentierte Nutzungen wie Ladengeschafte und Praxen keine Doppelparker
zuzulassen, wurde diese Vorgabe in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

7 Fihrung von Versorgungsleitungen

Die Telekommunikationsleitungen kénnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von
den Anbietern wahlweise ober- oder unterirdisch gefiihrt werden. Nach Auffassung
der Stadt fihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachtigung
des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes des Plangebiets. Deshalb halt
es die Stadt flir angemessen und vertretbar, die oberirdische Verkabelung nur im
gegenseitigen Einvernehmen zuzulassen.
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