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1.
SATZUNG

Uber den Bebauungsplan
'Mannheimer StraBe 40-50'

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. S. 3762) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir
Baden-Wrttemberg (GemO) in der Neufassung vom 24.07.2000 (GBI. S.581), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 754) m. W. vom 20.12.2000, hat der Gemeinderat
der Stadt Schwetzingen den Bebauungsplan 'Mannheimer StraBe 40-50' am 27.03.2003 als
Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der Zeichnerische Teil in
der Fassung vom 12.02.2003 maBgebend.

§2

Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

A Zeichnerischer Teil im MaBstab 1: 500 in der Fassung vom 12.02.2003
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 12.02.2003

Folgende Anlagen werden beigefligt, ohne Satzungs - Bestandteile zu sein:

C Anlage 1: Hinweise
D Anlage 2: Pflanzempfehlungen
E Anlage 3: Begriindung

§3

Inkrafttreten

Diese Bebauungsplan-Satzung tritt gemas § 10 (3) BauGB mit ihrer ortsiiblichen Bekanntma-
chung in Kraft.
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Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der Ab-
wagung:

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. Méngel der Abwagung beim Zustandekommen dieser Satzung,

wenn sie nicht in Fallen der Nr. 1 innerhalb eines Jahres, in den Féllen 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 darzule-
gen. Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung
(GemOQ) fur Baden-Wiirttemberg oder von aufgrund der Gemeindeordnung erlassenen Ver-
fahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzung ist nach § 4 Abs. 4
GemO in dem dort genannten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht schriftich und unter Be-
zeichnung 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
schriftich gegenlber der Stadt Schwetzingen -Blrgermeisteramt-, Postfach 19 20, 68721
Schwetzingen, geltend zu machen.
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Zeichnerischer Teil
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN 'Mannheimer StraBe 40-50'

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

1.

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

Fir die Teilbereiche A, C und D wird ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO fest-
gesetzt.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 nicht zulassig sind.

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle Ausnahmen nach § 6 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Fir die Teilbereiche B, B1, E und F wird ein Kerngebiet (MK) nach § 7 BauNVO
festgesetzt.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergnligungsstatten nach § 7 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO sowie Tankstellen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO nicht zuldssig sind.
GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass ausnahmsweise zulassige Tankstel-
len nach § 7 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

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

Das Maf3 der maximal zulassigen baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

- die GroBe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die mit den Gberbauba-
ren Grundstucksflachen, festgesetzt durch Baulinien und Baugrenzen gemas Ein-
trag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans, identisch sind und

- die H6he baulicher Anlagen, die durch Trauf- und Firsth6hen geméaBs Eintrag im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans und nachfolgender Definition festgesetzt
sind.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthdhen wird jeweils die Héhe
der Gehweghinterkante der erschlieBenden StraBe in Grundsticksmitte festgesetzt.

Die Traufhdhe 'TH' ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der
GebaudeauBenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthohe 'FH' ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem héchstgelegenen
Punkt der Dachhaut.
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Die Trauf- und Firsthéhen werden in den Teilbereichen folgendermaBen festgesetzt:

max. Traufhdhe max. Firsthéhe
Teilbereich A 7.6m 13.3m
Teilbereich B 10.2m 158 m
Teilbereich B 1 straBenseitig 10.2 m 149 m
hofseitig 12.5 m
Teilbereich C, D 7.2m 11.5m
Teilbereich E, F 42m 42 m
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
geman dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

TeilbereichA,B,B1,CundE g

Teilbereich D, F a

Die abweichende Bauweise 'a' wird als einseitige Grenzbebauung festgesetzt.
GeméaB Eintrag im zeichnerischen Teil ist in den Teilbereichen A, B, B1, C und D die

angegebene Firstrichtung (parallel zur erschlieBenden StraBe) fur die Hauptdacher
(nicht fur untergeordnete Dacher) verbindlich.

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

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in der Planzeichnung Gber Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baulinien ist fiir Gebaudeteile bis zu einer Vorsprungstiefe
von 0.2 m zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO fiir Tiefga-
ragen zugelassen werden.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Im Kerngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig.

Im Mischgebiet sind Garagen, Carports und oberirdische Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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6. Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der jeweiligen Eigentimer der beiden betroffenen Grundstliicke zu belasten.

Die mit Geh- und Fahrrecht belastete Flache ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Ausnahmen kénnen nur im Einvernehmen mit den Beglinstigten gestattet werden.
Pflanzungen sind nur im Einvernehmen mit den Beglnstigten zulassig.

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

Die nachfolgend aufgefihrten griinordnerischen Festsetzungen werden bei baulicher
Erweiterung und Neubebauung der Grundstliicke wirksam:

Flachdacher mit einer Grundflache von mehr als 30 gm sind extensiv zu begrtinen und
als begrinte Flachen zu erhalten. Bei der Dachbegriinung ist ein Schichtaufbau von
mindestens 10 cm erforderlich (siehe Pflanzvorschlag unter Anlage 2).

Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit mindestens 0.5 m Substrataufbau zu
versehen, zu begriinen und als begrlinte Flachen zu erhalten (siehe Pflanzvorschlag
unter Anlage 2). Eine Befestigung ist nur zur Herstellung von notwendigen Zufahrten
und Zugangen sowie Terrassen bis zu einer GréBe von 10.0 gm zulassig.

Fir die als Mischgebiet (MI) festgesetzten Bereiche gilt dartiber hinaus:

Auf jedem privaten Grundstiick ist mindestens 1 hochstammiger Baum je 400 gm
Grundsticksflache zu pflanzen (siehe Pflanzvorschlage unter Anlage 2), dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten, wobei vorhandener Baumbestand auf den nicht Gberbaubaren
Flachen eingerechnet werden kann. Die Pflanzung ist spatestens ein halbes Jahr nach
Fertigstellung der Gebaude vorzunehmen.

10
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Erlduterungsskizze Teilbereich A

maximal zulassige Traufhéhe 7.60 m, maximal zulassige Firsthéhe 13.30 m
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Erlauterungsskizze Teilbereich C

maximal zulassige Traufhdhe 7.20 m, maximal zuldssige Firsthéhe 11.50 m
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Anlage 1
Hinweise
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ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN 'Mannheimer StraBe 40-50'

1. Altlasten

Erkenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor.

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffillungen, aufféllige Verfarbungen, Gerlche, lokale
Verunreinigungen oder sonstige aufféllige Eigenschaften des Aushubmaterials sind die
Arbeiten unverziglich einzustellen und die zustédndigen Behérden zu benachrichtigen.
MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen.
Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmaBnahmen kénnen im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens vollzogen werden.

2. Empfehlungen zur Dachwasserableitung

Die Anlage von Zisternen mit Uberlauf in die Kanalisation oder Versickerungsmulden in
mit belebtem Oberboden ausgekleideten Rinnen oder Mulden zur Nutzung und Ablei-
tung des unverschmutzten Dachwassers wird empfohlen.

Die Eignung des Baugrunds zur Versickerung ist zu prifen.

3. Wandberankung

Es wird empfohlen, Wandflachen ohne Fenster- und Turéffnungen mit mehr als 20 gm
Wandflache nach vorheriger Eignungs - Prifung der Wandoberflache zu beranken. Fur
Nordwande eignen sich immergriine Pflanzen (z.B. Efeu), fir Sidwénde laubwerfende
Bepflanzung (z.B. Wilder Wein).

4, Denkmalschutz

Soliten bei Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-
Wi rttemberg, Archédologische Denkmalpflege, AmalienstraBe 36, 76133 Karlsruhe, zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberlhrt zu lassen, wenn
nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG).

14
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Anlage 2
Pflanzempfehlungen
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Anlage 2: Pflanzempfehlungen

ANLAGE 2: PFLANZEMPFEHLUNGEN ZUM B-PLAN 'Mannheimer StraB3e 40-50'

Baume 1. Ordnung (H6he >20m):

Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Pyrus communis
Quercus robur
Ulmus minor

Baume 2. Ordnung (Héhe 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 spec.
Spirea arguta
Rosa rubigionsa
Prunus laurocerasus spec.
Carpinusbetulus

Feldahorn
Hartriegel
Hasel
Zweig. WeiBdorn
Eingrif. WeiBBdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Holunder
Besenginster
Woll. Schneeball
Gew. Schneeball

Liguster
Spierstrauch
Weinrose
Kirschlorbeer
Hainbuche

16
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Anlage 2: Pflanzempfehlungen

Rank- und Kletterpflanzen:

Hedera helix
Parthenocissus-Arten
Humulus lupulus
Jasminum nudiflorum
Lonicera henryi
Polygonum aubertii

Festuca ovina
Poa compressa
Poa bulbosa
Bromus tectorum

sehr anspruchslos:
Sedum album

Sedum floriferum
“Weihenstephaner Gold”
Sedum spurium

Sedum acre
Sempervivum spec.

wenig anspruchsvoll:
Agrimonia eupatoria
Centaurea scabiosa
Daucus carota
Dianthus carthusianorum
Echium vulgare
Origanum vulgaris
Thymus pulegioides
Hypericum perforatum
Dianthus deltoides
Fragaria resch

Efeu

Wilder Wein
Hopfen
Winterjasmin
Henrys GeiBblatt
Kndterich

Extensive Dachbegriinung aus Gras- und Krautarten:

Schafschwingel
Flaches Rispengras
Knolliges Rispengras
Dach-Trespe

WeiBer Mauerpfeffer

Fetthenne

Teppichsedum
Scharfer Mauerpfeffer
Dachwurz

Odermennig
Scabiosen-Flockenblume
Wilde Moéhre
Kartausernelke
Natternkopf

Oregano

Thymian

Johanniskraut
Heidenelke
Walderdbeere
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Anlage 3
Begrindung
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ANLAGE 3: BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN 'Mannheimer StraBe 40-50'

Inhaltsverzeichnis
1 Planerfordernis
2 Abgrenzung des Plangebiets
3 Bestehende Rechtsverhiltnisse
4 Ortliche Gegebenheiten
Nutzung
Baustruktur
ErschlieBung
5 Grunordnung und Eingriffs-Ausgleichsregelung
6 Immissionsschutz
7 Altlasten
8 Umweltvertraglichkeit
9 Stadtebauliches Konzept
10 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
MaB der baulichen Nutzung, H6he der baulichen Anlagen
Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen, Nebenanlagen
Geh- und Fahrrecht
11 Flachen und Anlagen fiir Versorgung und Abwasserbeseitigung
12 MaBnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung

ErschlieBung

13 Kenndaten der Planung
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1 Planerfordernis

Die Flachen im Plangebiet sind Teil der historischen Bebauung der Innenstadt. Sie lie-
gen im Geltungsbereich der Sanierungssatzung 'Quartier II'.

Die im Rahmen der Sanierung und durch den Ausbau eines Drogeriefachmarktes an-
stehende umfassende Umstrukturierung des Plangebiets in baulicher und sozio-
6konomischer Hinsicht sowie die Erhaltung bzw. Anpassung des Bestands verlangen
Regelungen zur Sicherung einer vertraglichen Dichte und Gestaltung im Quartier. Des-
halb werden durch einen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB Regelungen zur Be-
grenzung der Nutzungsdichte und zur Regelung der Kubatur vorgesehen.

2 Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der B-Plan-Satzung ergibt sich aus der Darstellung im
zeichnerischen Teil. Die Planflache umfaBt ca. 0,4 ha und wird begrenzt durch die
Mannheimer StraBe, das evangelische Gemeindezentrum mit Kindergarten (Flurstiick
53), das Flurstiick 63 (Mannheimer StraBe 52) sowie die Flurstlicke 32 bis 35 (Mih-
lenstraBe).

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) weist fir den Geltungsbereich ge-
mischte Bauflachen (M) aus.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der értlichen Bauvorschriften
'‘Ortsbausatzung der Stadt Schwetzingen'. Die Flachen sind bisher bauplanungsrecht-
lich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

4 Ortliche Gegebenheiten

Nutzung

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut.

Die Nutzung entlang der Mannheimer StraBe ist gepragt durch Ladeneinzelhandel, der
in Verbindung steht mit der HauptgeschéaftsstraBe in der éstlichen Mannheimer StraBe
(FuBgangerzone). Wohnen ist als ergdnzende Funktion in den Obergeschossen gege-
ben.

Die Bebauung Mannheimer StraBe 48 und 50 ist ein Rudiment der historischen Bebau-
ung und stellt im Verlauf der Mannheimer StraBe eine Ausnahme dar.

Baustruktur

Pragendes Erscheinungsmerkmal ist die geschlossene Bauweise entlang der Mannhei-
mer StraBe.

20
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5.1

5.2

Bis zur Einmlindung der WildemannstraBe besteht eine mehrgeschossige, traufstan-
dige Bebauung, die die ehemals auch hier gegebene historische Haus-Hofbauweise,
teilweise nach Kriegsschaden, seit 1950 tberformt hat.

Die noch erhaltenen Gebaude Mannheimer StraBe 48 und 50 (Fist. 61 und 61/1) stel-
len insofern eine Ausnahme dar. Sie sind straBenseitig 12 geschossig. Hausnummer
48 ist ebenfalls traufstdndig, Hausnummer 50 giebelstandig angeordnet.

Der ruckwartige Bereich ist insgesamt durch Nutzungswandel verandert. Das Flurstiick
Nr. 60 ist nach Aufgabe der kriegszerstdérten Bebauung im rickwértigen Bereich mit ei-
nem Werkstattgebdude versehen, die Flurstiicke 58 und 59 werden im rickwartigen
Bereich zur Erweiterung von Ladengeschaftsflachen tUberbaut. Im Prinzip gilt dies auch
fur das Flurstick 57.

An der Mannheimer StraBe sind Satteldacher mit differierenden Neigungen von ca. 30
bis 50 Grad und mehr vorhanden. Im riickwartigen Bereich sind flache bzw. flach ge-
neigte Dacher (Flach- und Pultdédcher) und ausnahmsweise Satteldacher vorhanden.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Mannheimer StraBe. Die riickwar-
tige Bebauung wird ebenfalls ausschlieBlich Uber diese StraBe erschlossen.

Griundordnung und Eingriff-Ausgleichsregelung

GemaB § 8 BNatSchG ist bei der Aufstellung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden, sofern Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. § 1 a BauGB "Umweltschltzende Belange in der Abwa-
gung" definiert, daB 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 keine ein-
deutige Grinordnung mehr. Die Flachen sind mit Ausnahme der Rlckbereiche der Flst.
61 und 61/1 weitgehend bebaut oder versiegelt. Eine gesonderte Griinordnungsplanung
erubrigt sich. Allerdings wurde eine Eingriff-Ausgleichsbewertung im Vergleich von Be-
stand und Planung vorgenommen.

Der vorliegende B-Plan dient der Ordnung und Entwicklung eines bestehenden inner-
stadtischen Gefliges. Die ausgewiesenen Bauflachen zeichnen Optionen nach, welche
geman § 34 BauGB im wesentlichen bereits jetzt in Frage kommen. Ziel des B-Plans ist
es die Uberbaubaren Flachen zu ordnen und durch ergdnzende Ausweisungen effekti-
ver nutzbar zu machen. Die kinftigen Festsetzungen sollen verbindliche Regelungen
zum Bauen im Bestand liefern und damit nutzungsbedingten und stadtebaulich-
gestalterischen Konflikten vorbeugen.

Es lassen sich bei den geplanten Nutzungen zusammenhangende Grinflachen nicht
neu entwickeln.
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Die geplanten griinordnerischen Festsetzungen und Hinweise des B-Plan-Entwurfs si-
chern deshalb bei einer baulichen Erweiterung und Neubebauung durch differenzierte
MaBgaben wie

- Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

- Fassadenbegrinungen (Hinweis)

- Flachdachbegriinungen und

- Tiefgaragenbegriinungen

- Versickerung bzw. Rickhaltung von Regenwasser (Hinweis)

eine angemessene Aufwertung der Gegebenheiten.

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
'Mannheimer StraBe 40-50' als ausgeglichen gewertet werden.

6 Immissionsschutz

Das Planungsgebiet ist durch Immissionen aus dem StraBenverkehr der Mannheimer
StraBe belastet, die in diesem Abschnitt eine innerdrtliche Verteilerfunktion hat.

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

Die Erweiterung der Geschaftsflachen wird allerdings durch die entsprechende Erhé-
hung des Stellplatzangebotes zu zusatzlicher Verkehrsbelastung fluhren. Die gut er-
reichbare innerstadtische Lage und das Angebot geordneter Stellplatze sowie die Zu-
ganglichkeit fir FuBganger und Radfahrer ist dem jedoch entgegenzustellen. In der
Umgebung werden MaBnahmen ergriffen, um die vorhandene Verkehrsbelastung zu
mindern.

Fir die zur StraBe hin gerichteten Gebaudefronten sind die AuBenbauteile unter diesen
Voraussetzungen nach den entsprechenden Eingruppierungen in Larmpegelbereiche
der Tabelle 8, DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) vorzunehmen. Der L&rm-
pegelbereich I, der in der Regel der Warmedammung nach den Vorschriften der
Warmeschutzverordnung entspricht, wird als ausreichend angesehen.

Es wird empfohlen, zu den StraBenrdumen keine Schlafrdume anzuordnen. Diese soll-
ten auf der der StraBe abgewandten Seite angeordnet werden.
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7 Altlasten

Aufgrund der erkennbaren gewerblichen Nutzung ist im Plangebiet mit Altlast-Ver-
dachtsflachen zu rechnen, die bei Neubebauung gegebenenfalls zu beseitigen sind.

8 Umweltvertraglichkeit

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

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls kommt in Betracht, wenn eine Ansiedlung
groBflachigen Einzelhandels gemaB Anlage 1 UVP Nr. 18 6.2 vorgesehen ist. Das trifft
bei der hier mdglichen Erweiterung der Geschéftsflachen nicht zu.

Dariber hinaus kommt die Vorprifung fir solche B-Plane in Betracht, die im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB oder in sonstigen Gebieten, fir die ein Be-
bauungsplan aufgestellt wird, eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauN-
VO oder eine festgesetzte Grundflache von 2 bis unter 10 ha aufweist.

Dies trifft nicht zu, da der B-Plan ein Bestandsgebiet von insgesamt 0,4 ha Gr6Be um-
fasst und der Schwellenwert nicht erreicht wird.

Es wurde daraufhin geprift, ob die Schutzgiter

1. Menschen, Tiere und Pflanzen

2. Boden, Wasser, Klima und Landschaften

3. Kulturguter und sonstige Sachguter sowie

4. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern 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 méglichen Auswirkungen.

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

Es sind keine Kulturgiter im Planungsbereich nach Denkmalrecht geschiitzt. Der
Schutz der in der Umgebung vorhandenen Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung
ist durch die Planung nicht gefahrdet bzw. durch rechtliche Vorbehalte des Denkmal-
schutzgesetzes und der Landesbauordnung gesichert.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes 'Mensch' durch die geplanten MaBnahmen der er-
ganzenden, teilweise verdichtenden Bebauung ist nicht zu erkennen bzw. durch rechtli-
che Vorbehalte z.B. des Baugesetzbuchs, der Baunutzungsverordnung und der Lan-
desbauordnung gesichert.
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Der Schutz vor Immissionen aus dem StraBenverkehr ist im Rahmen des Immissions-
schutzes abgehandelt. Deutliche Veranderungen zwischen Bestand und Planung erge-
ben sich nicht.

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

Stadtebauliches Konzept

Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung ist es, Entwicklungsspielrdume flir die Neu-
strukturierung des Gebiets festzulegen, die gleichzeitig die historische Bebauungs-
struktur erhalten. Die vorhandene Struktur kann entsprechend dem heutigen Bedarf
umgenutzt werden. Die geschlossene Bebauung entlang der Mannheimer StraBe soll
erhalten und erganzt sowie eine geregelte Blockinnenbereichsverdichtung mit der
MaBgabe der Einfligung bzw. der Aufnahme vorhandener Bebauung sowohl mit Wohn-
als auch gewerblicher Nutzung ermdglicht werden. Der nicht tGiberbaubare Bereich soll
als Grunflache erhalten werden und damit die relativ starke bauliche Verdichtung teil-
weise ausgleichen.

Mit der Ausweitung der Einzelhandelsflachen in der Innenstadt wird das Konzept ver-
folgt, den innerstéadtischen Einzelhandelsstandort zu stérken und die Abwanderung von
Fachmarktangeboten in den Randbereich der Stadt zu verhindern. Fiir die Umsetzung
dieses Ziels wird in Kauf genommen, eine wiinschenswerte Blockentkernung nicht vor-
zusehen. Es ist dabei zu erkennen, dass der lokale Ausgleich der verdichteten Bebau-
ung in der Umgebung durch 6ffentliche und private Freiflachen gewéahrleistet ist.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Art der heute vorhandenen Nutzung werden die Bauflachen aus den
gemischten Bauflachen (Ausweisung FNP) zu Mischgebiet (MI, Flst. 57, 61 und 61/1)
entwickelt und festgelegt. Die Flursticke 58, 59 und 60 stellen einen Nutzungs-
zusammenhang dar, der zu einem Standort fur GroBflachigen Einzelhandel entwickelt
werden soll (heute ca. 800 gm, zukiinftig ca. 1550 gm Geschaftsflache). Deshalb wird
fur diesen Teilbereich eine Entwicklung und Ausweisung zum Kerngebiet (MK) vorge-
sehen.

MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Das MaB der maximal zulassigen baulichen Nutzung wird entsprechend der BauNVO
dber die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die den Uberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baufenster) entspricht, festgesetzt.

Die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Firsthdhen resultiert aus dem AufmaB der
ortlichen Situation und dem Ziel der Einpassung bzw. der Weiterentwicklung des histo-
rischen Bestandes. Die zulassigen First - bzw. Traufhdhen der Bebauung im Blockin-
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nenbereich sind gegentber den zuldssigen Héhen der Blockrandbebauung zum Erhalt
einer geregelten Bellftung und Belichtung niedriger angesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Die geschlossene und die abweichende Bauweise ergeben sich jeweils aus den MaB-
gaben des Bestandes bzw. der geplanten Entwicklung. Uber die abweichende Bauwei-
se soll den Eigentiimern in Abhangigkeit zum Grundstiickszuschnitt Flexibilitat bei der
Konzeption ihrer Nutzflachen eingerdumt werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch straBenseitige Baulinien und riickwartige
Baugrenzen festgelegt.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtbildes, einer angemessenen Entwick-
lungsfahigkeit der Wohn- und Geschéftsflachen und der Sicherung von Grin- und Frei-
flachen im Blockinnenbereich wurden die 6rtlichen Gegebenheiten zum gréBten Teil
Ubernommen.

Garagen, Carports, Stellplatze, Tiefgaragen, Nebenanlagen

Uberbaute und begriinte Tiefgaragen kdnnen im bebauten Innenstadtbereich einen Bei-
trag zur Verbesserung des Freiflachenangebotes und des Wohnumfeldes darstellen.
Deshalb sollen begriinte Tiefgaragen bei Uberschreitung der Baugrenzen und der zu-
lassigen Grundflache zugelassen werden.

Mit der Festsetzung einer Begrinung nicht tGberbauter Tiefgaragen und dem Verzicht
auf betonierte oder asphaltierte Grundstiicksflachen wird der Versiegelungsgrad an-
gemessen beschréankt. Substrat als Aufbaumaterial besitzt dhnliche bodenphysikali-
sche Eigenschaften wie der urspriingliche Oberboden.

Zur Sicherung von fiir das Wohnumfeld und das Kleinklima wirksamer Grinflachen sind
Garagen, Carports, oberirdische Stellplatze nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

Geh- und Fahrrecht

Das eingetragene Geh- und Fahrrecht dient der Sicherung der ErschlieBung der vor-
handenen und kunftigen Bebauung. Fir den Fall, dass ein betroffener Grundstlicksei-
gentimer den Bestand durch einen Neubau in der festgesetzten geschlossenen Bau-
weise ersetzt, ist durch das eingetragene Geh- und Fahrrecht die ErschlieBung des
Nachbarn gesichert.

Flachen und Anlagen fiir Versorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist tiber die vorhandenen Anlagen in der Mannheimer StraBe angebun-
den.
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13

MaBnahme zur Verwirklichung

Bodenordnung

Notwendige oder angestrebte BodenordnungsmaBnahmen sind auf privater Basis bzw.
durch Grenzregelung zu ordnen. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke ist auch ohne
Grundsticksneuordnung méglich.

ErschlieBung

Die Bauflachen im Plangebiet sind tber die Mannheimer StraBe erschlossen.

Die vorhandene gemeinsame ErschlieBung der Flurstiicke 61 und 61/1 wird klinftig
durch ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht gesichert.

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 iiber die Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan geman LBO
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2.
SATZUNG

iiber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan
'Mannheimer StraBe 40-50'

Nach § 74 der Landesbauordnung (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19. Dezember 2000 (GBI. S. 760) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur Ba-
den-Wiirttemberg (GemO) in der Neufassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 754) m.W. vom 20.12.2000 hat der Gemeinderat der
Stadt Schwetzingen die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 'Mannheimer StraBe
40-50'am 27.03.2003 als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften ist der
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung 'Mannheimer StraBe 40-50' maBgebend.

§2

Bestandteile und Anlagen der Satzung

Die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 'Mannheimer StraBe 40-
50" besteht aus folgenden Unterlagen:

A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 12.02.2003
Folgende Anlage wird beigefligt, ohne Satzungs - Bestandteil zu sein:
B Begriindung

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ge-
troffenen Festsetzungen zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 'Mannheimer StraBe
40-50" tritt geman § 10 (3) BauGB mit ihrer ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten dieser Satzung werden fir ihren radumlichen Geltungsbereich die Vor-
schriften der bestehenden Ortlichen Bauvorschriften (Ortbausatzung der Stadt Schwetzingen
vom 18. September 1986, zuletzt gedndert am 19.01.1989) unwirksam.
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Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der Ab-
wagung:

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. Méngel der Abwéagung beim Zustandekommen dieser Satzung,

wenn sie nicht in Fallen der Nr. 1 innerhalb eines Jahres, in den Féllen der Nr. 2 innerhalb von
7 Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Gemeinde geltend gemacht
worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzule-
gen. Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung
(GemOQ) fur Baden-Wiirttemberg oder von aufgrund der Gemeindeordnung erlassenen Ver-
fahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzung ist nach § 4 Abs. 4
GemO in dem dort genannten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht schriftich und unter Be-
zeichnung 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
schriftich gegenlber der Stadt Schwetzingen -Blrgermeisteramt-, Postfach 19 20, 68721
Schwetzingen, geltend zu machen.
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Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

in der Fassung vom 12.02.2003
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN 'Mannheimer StraBe 40-50'

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des zeichnerischen Teils zur Bebauungsplan-Satzung.
Die Festsetzungen des Teil 1 gelten fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich, die Fest-
setzungen des Teil 2 gelten zusétzlich flr die an die 6ffentlichen Erschlie Bungsflachen angren-
zenden Gebéaudeseiten entlang der Baulinien.

TEIL 1
FUR DEN RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH DER SATZUNG
GILT:

11 Dacher

1.1.1 Dachform und Dachneigung

Im Teilbereich A sind nur Sattel- und Mansarddacher mit jeweils mittiger Firstlage und
beidseitig gleicher Dachneigung zulassig. Die zulassige Dachneigung betragt bei Sat-
teldachern mind. 40 Grad. Bei Mansarddéchern betragt die zuldssige Dachneigung fur
die Mansarde mind. 65 Grad, max. jedoch 80 Grad.

Im Teilbereich B sind nur Satteldacher mit jeweils mittiger Firstlage und beidseitig glei-
cher Dachneigung zulassig. Die zulassige Dachneigung betragt mind. 40 Grad.

Im Teilbereich B 1 sind nur Satteldacher zulassig. Die zuldssige Dachneigung betragt
straBenseitig mind. 40 Grad und hofseitig mind. 10 Grad.

In den rickwartigen Teilbereichen C und D sind nur Sattel- und Pultdédcher zulassig.
Satteldacher sind nur mit jeweils mittiger Firstlage und beidseitig gleicher Dachneigung
zulassig. Die zulassige Dachneigung von Satteldachern betragt mind. 32 Grad.

In den rickwartigen Teilbereichen E und F sind nur Flachdacher zulassig.

1.1.2 Dachdeckung
Far die Dachdeckung sind nur naturrote bis rotbraune unglasierte Ziegel bzw. Dach-
steine, Naturschiefer oder gefalzte, versiegelte Bleche zu verwenden.
Gauben und Zwerchhauser sind mit den Materialien des Hauptdaches zu decken. Als
Ausnahme kdnnen, von der Deckung des Hauptdaches abweichend, gefalzte, versie-
gelte Bleche verwendet werden.

1.1.3 Dachaufbauten und -6ffnungen
Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten und -6ffnungen (gemessen jeweils von den Au-
Benkanten) darf je Geschossebene zusammen nicht mehr als die Halfte der zugehdri-
gen Trauflange des Daches betragen.
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1.2

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind grundstlicksbezogen nur an der Statte der Leistung zulassig.

Fir jede Einrichtung, Gewerbe- bzw. Ladeneinheit sind h6chstens zwei Werbeanlagen
zulassig. Befinden sich mehrere Gewerbe- bzw. Ladeneinheiten in einem Geb&ude, ist
je Gewerbe- bzw. Ladeneinheit nur eine Werbeanlage zuldssig und die Werbeanlagen
sind in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Bei Eckgebauden gelten diese Angaben pro Gebaudeseite.

Werbeanlagen dirfen maximal bis zur Héhe der Fensterbriistung des ersten Oberge-
schosses reichen. Zu Fensterbanken bzw. zum Gesims ist ein Abstand von mindestens
0.2 m einzuhalten. Werbeanlagen oberhalb der Traufe sind unzulassig.

Die Verwendung von Signalfarben, insbesondere Tages- und Nachtleuchtfarben, be-
wegliche Werbeschilder sowie spiegelunterlegte oder reflektierende Werbeflachen sind
unzulassig.

Die Verwendung von Blinklichtern, laufende Schriftbdnder sowie im Wechsel oder in
Stufen schaltbare Anlagen und Leuchtk&sten ist unzuldssig.

Werbeanlagen sind als Ausleger oder als ein auf die Fassade aufgesetzter Schriftzug
oder als Wandschild auszuftihren.

Ausleger

Ausleger sind bis zu einer Ausladung von 1.0 m zulassig.

Eine geschlossene Reklameflache darf maximal 0.4 gm groB sein und die Gesamitfla-
che mehrerer geschlossener Reklameflachen eine GréBe von 0.6 gm nicht Uberschrei-
ten.

Schriftziige und Wandschilder

Schriftziige oder Wandschilder sind unmittelbar flach an der Wand anzubringen und
dirfen nicht mehr als 0.2 m auftragen.

lhre Lange darf max. 2/3 der Fassadenlange, maximal jedoch 7.0 m, betragen und ihre
Hohe 0.5 m nicht Gberschreiten.

Schriftziige als Lichtwerbung sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit einer maxima-
len H6he von 0.3 m zulassig.

Schriftziige im Bereich der Vordacher sind nur zuldssig, wenn diese in die Vordach-
blende integriert werden und ein H6henmaf von 0.3 m nicht Gberschreiten.

Wandschilder in Form von beleuchteten Transparentkasten sind nicht zulassig.
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Erlauterungsskizze Werbeanlagen
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1.3  Grundstiicksgestaltung

Eine Befestigung der unbebauten Flachen ist nur zuldssig zur Herstellung der notwendi-
gen Stellplatze, Zufahrten und Zugange sowie Terrassen. Eine Ausflhrung als beto-
nierte oder asphaltierte Flache ist nicht zulassig.

14 Niederspannungsleitungen

Niederspannungsleitungen dirfen nur unterirdisch gefuhrt werden.

15 Doppelparker

Doppelparker als kraftbetriebene Hebebiihnen oder als automatische Garagen sind
beim Nachweis notwendiger Stellplatze fir bauliche Anlagen mit erheblichem Besu-
cherverkehr (z.B. Laden, Praxen) nicht anrechenbar.
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2.1

2.1.1

2.1.2

213

TEIL 2
FUR DIE AN DIE OFFENTLICHEN ERSCHLIEBUNGSFLACHEN
ANGRENZENDEN GEBAUDESEITEN ENTLANG DER BAULINIEN
GILT UBER DIE FESTSETZUNGEN IN TEIL 1 HINAUS:

Dacher

Dachform und Dachneigung
Zuriuckversetzte Dachgeschosse und Dachterrassen sind unzuldssig.

Dachdeckung
Die Seitenflachen von Gauben und Zwerchh&usern sind wahlweise:
ZU verputzen
mit Naturschiefer oder naturroten bis rotbraunen oder schiefergrauen Schindeln zu
verkleiden,
mit gefalzten, versiegelten Blechen zu verkleiden.

Dachrand

Die Traufe ist als horizontal durchlaufendes Gesims auszubilden. Das Traufgesims
muss, gemessen senkrecht ab der AuBenkante der Fassadenwand, 15-30 cm auskra-
gen.

Eine Verkleidung der Dachrinne ist unzulassig.

Erlauterungsskizze Dachrand

214

p 15-3em ||

Dachaufbauten und -6ffnungen

Der Abstand zwischen zwei Dachaufbauten, zwei Dachdffnungen und/oder zwischen
Dachaufbau und Dachéffnung sowie der Abstand zwischen Dachaufbau oder Dachéff-
nung zur GebdudeauBenkante oder zu einer Brandwand, hat mindestens 1.25 m zu
betragen, jeweils gemessen ab AuBenkante.

Der Abstand von Dachaufbauten und -6ffnungen zum First hat mind. 0.75 m, gemessen
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jeweils in der Dachschrage, zu betragen.

Der Abstand von Gauben und Dachflachenfenstern zur Traufe hat mind. 0.75 m, ge-
messen jeweils in der Dachschréage, zu betragen.

Dies gilt nicht fir Mansarddachgauben.

Gauben

Gauben sind nur in Form von Einzelgauben als giebelstédndige Gauben mit Sattel- oder
Walmdach, als Mansarddachgauben, als Dreiecksgauben, als Schleppgauben oder
Flachdachgauben zulassig.

Es ist nur eine Gaubenreihe je Gebaudeseite zuldssig.
Mehrere Einzelgauben sind mit gleicher H6he und auf der selben Unterkante anzuord-
nen.

Es sind jeweils einheitliche Gaubenformen fiir die gesamte Gebaudeseite zu wahlen.

Die Breite der Einzelgaube darf nicht mehr als 1/4 der Trauflange des Daches, maxi-
mal jedoch 2.0 m, gemessen jeweils von der AuBenkante der Gaube, betragen.

Dachflachenfenster

Zulassig sind

- maximal 2 Dachflachenfenster mit einer Gr6Be von max. 0.4 gm, einschlieBlich
Rahmen, zur Belichtung von Radumen, die keine Aufenthaltsrdume sind.

- Dachflachenfenster in Mansarddachern, im Bereich der flacher geneigten Dach-
flache, mit einer zulassige Flache der Einzelfenster von max. 1.8 gm, einschlieBlich
Rahmen, und einer Fensterbreite von max. 1.2 m, gemessen von der AuBenkante
des Rahmens.

Erlauterungsskizzen Dachaufbauten und -6ffnungen

TRAUFLANGE
a<1/4 TRAUFLANGE

amax.=20m

Summe a < 1/2 TRAUFLANGE
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Zwerchhauser
Auf jeder Traufseite des Hauptdaches ist ein Zwerchhaus mit einer Breite bis zur Half-

te der Hausbreite, maximal jedoch 6.0 m, zulassig.

Werden Zwerchhauser mit einem Giebel versehen, betragt die zulassige Dachneigung
30-40 Grad.

Die Traufhéhe eines Zwerchhauses darf die Traufhéhe des Hauptdaches um max. 2.5

m Uberschreiten.

Erlauterungsskizze Zwerchhauser
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Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solaranlagen

Solaranlagen sind als Dachaufbauten nur mit einem Abstand zur Dachhaut von max.
0.2 m und einem Abstand zum First und der Traufe von jeweils mind. 0.75 m, gemessen
in der Dachschrage, zulassig.

Firstverglasungen
Firstverglasungen sind zuldssig, wenn die Verglasung Uber max. 2/3 der Dachlange

reicht, die Dachneigung des Hauptdaches aufnimmt und die verglasten Flachen eine
Breite von max. 0.8 m aufweisen, gemessen ab dem First und in der Dachschrége.

Erlauterungsskizze Firstverglasungen
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2.2

2.2.1

222

< 2/3 Dachiknge

Geringfligige Abweichungen gegenuber den Grenzwerten aus 2.1.4 sind aus konstruk-
tiven Grinden (z.B. Sparrenabstand, ZiegelgréBe) zulassig.

Fassaden

Fassadengliederung
Fassaden von mehr als 21 m Breite sind in ihrer Breite in Abschnitten von 12-21 m
wahlweise durch
vertikale plastische Gebaudeteile
vertikale Vorspriinge bis zu einer Tiefe von 0.2 m, gemessen senkrecht ab AuBen-
kante der Hauptfassadenwand
Anordnung eines Zwerchhauses
unterschiedliche Farb- oder Materialwahl zu gliedern.

Die Fassade ist als Lochfassade mit Giberwiegendem Wandanteil zu gestalten.

Die Ober- und Unterkanten der Fensterdffnungen eines Geschosses sind innerhalb ei-
nes Fassadenabschnittes jeweils auf gleicher Hohe anzuordnen.

Die Offnungen unterschiedlicher Geschosse sind in vertikalen Achsen aufeinander zu
beziehen.

Fassadenmaterialien

Fassaden sind mit einem fein- bis mittelkérnigen, richtungslos verriebenen AuBenputz
zu versehen.
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224

Vorhandene Gestaltungselemente aus Sandstein wie horizontale Gesimse, Lisenen,
Fenster-, Tr- und Torgewande sowie Sohlbanke sind zu erhalten.

Sockel missen verputzt oder mit nicht poliertem Naturstein verkleidet werden.

Fassaden- oder Sockelverkleidungen aus Holz, Metall, Kunststoff, Faserzementplatten,
Keramikfliesen, Waschbeton, Natursteinimitationen, sowie Verkleidungen, die andere
Materialien imitieren, sind nicht zulassig.

Fassadenfarben
Alle nachfolgenden Angaben von Farbwerten beziehen sich auf das RAL Design-
System.

Far die Gestaltung von Wandflachen und Sockeln sind folgende Farben zuldssig:
Farbténe 010-090, 230-260

Helligkeit > 80

Buntheit < 20

Dunklere Farben bis zu einer Helligkeit > 70 sind als Ausnahme in Abstimmung mit der
Farbgebung der umgebenden Bebauung mdglich.

Innerhalb einer Fassade hat ein Farbton deutlich zu dominieren.

Fassadenteile, die der Fassadengliederung dienen sind farblich durch
- Veranderung des Helligkeitswertes,

- einen anderen Farbton

- neutrale graue Farben mit einer Helligkeit > 65 abzusetzen.

Fassadenelemente wie Klappladen, Turen, Tore, Fensterlaibungen sind in einer Bunt-
heit < 40 zulassig.

Fensterprofile sind nur in hellen, nicht glanzenden Materialien oder mit Beschichtungen
oder Anstrichen in einer Helligkeit > 90 zuldssig.
Offnungen in Fassaden

Tiren und Tore

Turen und Tore sind wahlweise

- als Holztliren und Holztore mit einer Holzschalung oder kleinteiligen rechteckigen
oder quadratischen Fullungselementen,

- als farblich gestaltete Metalltiren und Metalltore,

- als Metallgittertore zu gestalten.

Turen und Tore aus eloxiertem Aluminium oder Bronzeguss sind unzulassig.

Kleinformatige Glasausschnitte bis zu einer maximalen EinzelgréBe von 0.2 gm sind
allgemein zulassig.

GroBere Glasausschnitte oder Ganzglastiiren sind nur im Bereich der Schaufenster-
zonen zulassig.

39



Stadt Schwetzingen Bebauungsplan ‘Mannheimer StraBe 40-50’ Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

225

Fenster
Fenster sind als hochrechteckige Einzelfenster zu gestalten.

Einzelfenster mit einer Breite > 1.0 m, gemessen jeweils von der AuBenkante des
Rahmen, sind mindestens einmal durch ein senkrechtes konstruktives Element (Spros-
se oder Pfosten) zu gliedern.

Fenstersprossen, die im Scheibenzwischenraum liegen, sind unzuldssig.
Glasbausteine sind unzuléssig.

Fir Fenster ohne gemauerte Briistung, sogenannte 'franzésische Fenster', sind als
Absturzsicherung nur filigrane Metallkonstruktionen zulassig.

Schaufenster
Schaufenster sind nur im ErdgeschoB und dort mit einer maximalen Einzelbreite von
2.5 m zulassig.

Zwischen mehreren Schaufenstern sind Pfosten, Pfeiler oder Mauerabschnitte anzu-
ordnen.

Rollladen und Klappladen
Ein Uberdecken von Fensterflachen durch Rollladenkésten ist nicht zuldssig.

Vorhandene Klappladen sind zu erhalten.

Balkone, Erker und Loggien
Balkone, Erker und Loggien sind unzulassig.
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2.2.6

2.2.7

23

24

2.5

Vordacher

Vordacher sind unzulassig als:
Betonplatten,
verkleidete Holz- und Metallkonstruktionen,
ziegel- oder schindelgedeckte Vordacher.

Die maximale Auskragung der Vordécher betragt 1.5 m, gemessen ab der AuBenkante
der Fassadenwand.

Markisen

Markisen und Markisoletten sind nur an Schaufenstern und jeweils beschrankt auf die
Breite der einzelnen Schaufenster, mit einem maximalen seitlichen Uberstand von je
0.3 m, zulassig.

Sie sind in beweglicher Konstruktion auszuftihren.

Glanzende Materialien (Kunststoff oder Metallbeschichtung) sowie Signalfarben sind
unzulassig.

AuBenantennen

Antennen (z.B. Fernseh-, Rundfunk-, Parabolantenne) sind unzulassig.

Warenautomaten und Schaukéasten

Je Gebdude ist maximal ein Warenautomat zulassig.
Warenautomaten sind nur im Erdgeschoss zulassig.

Warenautomaten dirfen maximal 0.15 m aus der Fassade herausragen, gemessen
senkrecht zur AuBenkante der Fassadenwand.

Schaukasten sind unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als verputzte Mauer oder entsprechende Sockelmauer mit Pfos-
ten und einer Fullung aus Holzlatten, bzw. Holz- oder Metallgittern mit einer Gesamthé-
he von 1.6 m bis 2.5 m zulassig.

Bezugspunkt ist die Hohe der Gehweghinterkante in Grundsticksmitte.

Far Tdren und Tore in Einfriedungen gelten die Festsetzungen unter 2.2.4 entspre-
chend.
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Anlage 1
Begrindung
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1 Planerfordernis

Aufgrund der sich im Plangebiet abzeichnenden baulichen Veranderung hat die Stadt
Schwetzingen fir den Bereich 'Mannheimer StraBe 40-50' die Aufstellung eines Be-
bauungsplan beschlossen. Die Planung ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung erforderlich.

Zur Sicherung des ursprunglich vorhandenen und kiinftig gewlinschten gestalterischen
Erscheinungsbildes sind 6rtliche Bauvorschriften nach LBO entwickelt worden.

Zu den Gestaltungselementen der urspringlichen Bebauung gehéren:

Putzfassade, Lochfassade mit gleichen, hochrechteckigen Fensterformaten, Fens-
terteilungen, Fenstergewande (Naturstein), abgesetzter Sockel, Einzelgauben,
Traufstandigkeit, Satteldach und Mansarddach als Hauptdachform, durchlaufende
Traufe, Hofeinfahrten mit Holztor, geschlossenen Erdgeschosszone (kleinteilige
Schaufenster).

2 Dacher

Der Geltungsbereich umfaBt einen wichtigen Teil der historischen Innenstadt und ist
durch sein Umfeld gepréagt von historischer, teilweise denkmalgeschitzter Bausub-
stanz. Es sind deshalb Regelungen notwendig, die die Einfliigung neuer Bebauung in
den Bestand sicherstellen. Die rechtlichen Regelungen sind fir den Bereich der Dach-
form, der Dachdeckung, den Aufbauten und Offnungen straBenraumbezogen und ge-
bietsbezogen so getroffen, dass ein breiter Spielraum individueller Ausgestaltung még-
lich bleibt.

3 Fassaden

Die straBenraumbezogenen Fassaden der Innenstadt sind bei Neubebauung und Nutz-
ungsanderung der bestimmenden Gliederung des Bestandes einzufiigen. Die rechtli-
chen Regelungen differenzieren zwischen den straBenraumbezogenen und den ge-
bietsbezogenen Fassaden. Sie sind insoweit mit angemessenem Spielraum versehen.
Fir die Festlegung der zulassigen Farben der Fassadengestaltung wurde ein Farbsys-
tem ausgewahlt, dass eine Differenzierung zwischen Farbton, Buntheit und Helligkeit
zulasst. Mit der teilweisen Beschréankung der Festlegungen in Bezug auf Helligkeit und
Buntheit wird eine unnétige Reglementierung verhindert, jedoch gleichzeitig eine Beein-
trachtigung des StraBenbildes durch grelle Farben verhindert.

4 Werbeanlagen

Die dem Geschaftsbereich der Innenstadt zugeordneten StraBenzlige verlangen Rege-
lungen fir die Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen und Warenautomaten. Die
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rechtlichen Regelungen orientieren sich an bestandsbezogenen Vorbildern, bieten aber
weiter ausreichend Spielraum fiir die jeweils individuelle Gestaltung.

5 Grundstucksgestaltung

Die Sicherung der Freiraumqualitat in der innerstadtischen Lage verlangt klare Rege-
lungen der Gestaltung.

6 AuBenantennen und Niederspannungsleitungen

Niederspannungsleitungen kénnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von den Anbie-
tern wahlweise ober- oder unterirdisch gefuhrt werden.

Nach Auffassung der Stadt flhrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes des Plange-
biets. Angesichts der innerstéadtischen Lage im Sanierungsgebiet und im historischen
Siedlungsbereich ist es angemessen und vertretbar, die unterirdische Verkabelung
bauordnungsrechtlich festzusetzen und die Zahl der am Geb&aude angebrachten Anten-
nenanlagen und deren Anordnung zu regeln. In diesem Sinne wurde die Zulassigkeit
von Parabolantennen, bezogen auf die den ErschlieBungsstraBen abgewandten Ge-
baudeseiten beschrankt.
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