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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Ketsch und umfasst die
Wohnbebauung nordlich der Schwetzinger Stralle und 6stlich der Nelkenstralle
bzw. 6stlich der Bebauung entlang des Krokuswegs.

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden

-im Westen

durch die sudliche und oOstliche Grenze des Flurstiicks 6096,
durch die 6stlichen Grenzen der Flurstlicke 6097, 6098 und 6156
sowie durch die suidlichen Grenzen der Flurstiicke 6157 und 6158

durch die 6stlichen Grenzen der Flurstlicke 5822, 5821 und 5753,
durch die norddstliche, die sudostliche und Teile der stidwestli-
chen Plangebietsgrenzen des angrenzenden Bebauungsplans
,Nelkenstralle“, durch eine Linie senkrecht Uber die Nelkenstralie
bis zum Auftreffen auf der siidwestlichen Grenze des Strallenflur-
sticks 816/1 im Abstand von 103 m zur ostlichsten Ecke des
Flurstlicks 823/1, durch einen Teil der nordostlichen Grenze des
Flurstiicks 823/1 bis zum 6stlichsten Punkt des Flurstlicks, durch
die nordostliche Plangebietsgrenze des angrenzenden Bebau-
ungsplans ,Gartenstral3e“ bis zur nérdlichen Ecke des Flursticks
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- im Siuden

- im Osten

816/17, durch eine Linie von der nordlichen Ecke des Flurstlicks
816 senkrecht Uber die Nelkenstralte bis zum Auftreffen auf die
nordostliche Flursticksgrenze der Nelkenstralde (Flurstick 816/1),
durch einen Teil der nordostlichen Grenze der Nelkenstralle,
durch die nordwestliche und die norddstliche Grenze des Flur-
stlicks 3492, durch die norddstlichen Grenzen der Flurstlicke
341/1, 3490, 3489/1, 3488, 3487, 3486, 3485, 3484 und 3482
sowie durch eine Linie von der sudwestlichen Ecke des Flurstlicks
3482 bis zum senkrechten Auftreffen auf der nordlichen Grenze
des Flurstlicks 2275/6 (Teil der Schwetzinger Stralde)

durch die nordliche Grenzen der Flurstiicke 2275/6, 6527 und
6525 (alles Teil der Schwetzinger Stralie),

durch die westliche Grenze des Flurstlicks 6518

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Bebauung entlang fol-
gender Stral3en (in alphabetischer Reihenfolge):

Anemonenweg Gorlitzer Weg
Asternweg Jagerndorfer Stralle
BanatstralRe Karlsbader Stralle

Berliner StralRe
Birkenweg

Blumenstrale (Anwesen 28,
29,30 und 31)

Breslauer Stral3e
Dahlienweg
Danziger Stralde
Dresdener Strale
Egerlandweg
Eibenweg
Eichenstralle
Erlenweg
Eschenweg
Fichtenstralle
Fliederweg
GartenstralRe
Geranienweg

Gladiolenweg

Klausenburger Stralte
Kiefernstralie
Kdnigsberger Stralte
Kronstadter Weg
Kurlandweg
Landskroner Weg
Leipziger Stralle
Liegnitzer Gasse
Lilienweg
LindenstralRe
Mannheimer Stral3e
Marienbader Stral3e
Masurengasse
Narzissenweg
Neisser Weg
Neurottstralle
Orchideenweg
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o Platanengasse o Troppauer Strale
o Schlesierstralle o Tulpenweg
o Siebengebirgsweg o Ulmengasse
J Stettiner Stralle o Veilchenweg
o Tilsiter StralRe o Zwittauer Gasse

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieltend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans gemaf’ § 9 Abs. 7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungs-
planung

Die Gemeinde Ketsch stellte Anfang der 60er Jahre des 20. Jahrhunderts den Be-
bauungsplan ,Neurott‘ zur Deckung der damals bestehenden Wohnbaulandnach-
frage auf. Dieser Bebauungsplan bildete zusammen mit dem 1. Anderungsplan
aus dem Jahr 1968 die planungsrechtliche Grundlage fir die Erschliefung und
Bebauung der nordlich der Schwetzinger Stral3e und 6stlich der Nelkenstralde ge-
legenen Ortsteile. Bis heute wurden diese beiden Ursprungsbebauungsplane in
Teilen des Geltungsbereichs durch die 2. Anderung tiberlagert sowie durch meh-
rere weitere Anderungen in einzelnen Festsetzungen (insbesondere zu den Rege-
lungsbereichen uberbaubare Grundstucksflache, Gauben, Kniestock und Einfrie-
dungshdéhen) geandert.

In der Anwendung dieser gultigen Bebauungsplane ergeben sich in der Verwal-
tungspraxis erhebliche Schwierigkeiten. Der Ursprungsplan aus dem Jahr 1962
entspricht nicht den heutigen Anforderungen an Bebauungsplane, da die Plan-
zeichnung nicht gemal den Vorgaben der - damals noch nicht existenten - Plan-
zeichenverordnung ausgearbeitet wurde. Weiterhin ist der 1. Anderungsplan zum
Bebauungsplan ,Neurott” aus dem Jahr 1968 kaum mehr lesbar.

Gemal den textlichen Festsetzungen des zweiten Anderungsplans aus dem Jahr
1977 sollen die Ursprungsbebauungsplane flur die dort einbezogenen Teilbereiche
auRer Kraft treten. Der 2. Anderungsbebauungsplan enthalt jedoch fir weite Teile
seines Geltungsbereichs ausschliel3lich Festsetzungen zur tiberbaubaren Grund-
stlcksflache, die in diesen Bereichen gegenlber den Ursprungsbebauungsplanen
deutlich ausgedehnt werden. Die planerische Intension, die Ubrigen Festsetzun-
gen der Ursprungsbebauungsplane fur diese Flachen im Zusammenspiel mit der
gréleren Uberbaubaren Grundsticksflache beizubehalten, wird zwar aus dem
Kontext der Begrindung und der Zusammenschau der Plane klar, widerspricht je-
doch dem Wortlaut der getroffenen Festsetzung.

Ahnliche Schwierigkeiten ergeben sich fir die 5. Anderung. Die 5. Anderung hat
eine Regelung zu Dachgauben zum Inhalt und bezieht sich gemafll Wortlaut der
Festsetzung nur auf den Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans ,Ketsch
— Neurott“ ohne die Erweiterung der Flache in der 1. Anderung, obgleich die pla-
nerische Intension eine Regelung fir das gesamte Baugebiet gewesen sein muss.
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3.2

Weiterhin hat sich die bauliche Entwicklung in Teilbereichen des Bebauungsplan-
gebiets abweichend von den Bebauungsplanen ergeben. Inhaltlich weisen die Be-
bauungsplane zudem punktuell Regelungen auf, die den aktuellen stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Gemeinde nicht mehr entsprechen.

Die Bebauung des Planungsgebietes ist mittlerweile weitestgehend abgeschlos-
sen. Es bestehen nur noch wenige unbebaute Grundsticke.

In den letzten Jahren kam es verstarkt zu Veranderungsabsichten im Gebaudebe-
stand. Zudem ist zu erwarten, dass angesichts der Entstehungszeit der Bebauung
und der Altersstruktur der damaligen Bauherren in absehbarer Zeit deutliche Um-
briche in der Bevolkerungsstruktur eintreten werden. Es wird vermehrt zu Eigen-
tumerwechseln kommen. In diesem Zusammenhang steht zu erwarten, dass die
Gebaude — soweit noch nicht geschehen — an veranderte Wohnvorstellungen an-
gepasst werden sollen. Dies betrifft insbesondere Umbauten im Gebaude, aber
auch Anbauten sowie eine energetische Sanierung.

Daher ist absehbar, dass die gultigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen im Einzelfall einer zukunftsorientierten Weiterentwicklung des Ge-
baudebestandes entgegen stehen kdnnen.

Die Gemeinde Ketsch halt es daher flir geboten, den Bebauungsplan ,Neurott"
insgesamt neu zu fassen. Neben einer redaktionellen Neufassung mit klarer Tren-
nung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschriften ist
es insbesondere Zielsetzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen auf eine Re-
geltiefe von 16 m aufzuweiten, um eine Anpassung der bestehenden Gebaude an
veranderte Anforderungen zu ermdglichen. Wesentliche Anderungen an den Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung und zur zulassigen Versiegelung sind im
Bereich der Wohnbaugrundsticke nicht beabsichtigt.

Als einzige grundlegende Anderung der bisherigen Inhalte der Bebauungsplane
soll im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplans ein Standort flr einen zu-
satzlichen Kindergarten im Bereich bisheriger 6ffentlicher Grinflachen planungs-
rechtlich abgesichert werden.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist der Geltungsbereich als
Siedlungsflache Wohnen im Bestand dargestellt.

Der Bebauungsplan passt sich somit an die Ziele der Raumordnung an.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsver-
bandes Heidelberg-Mannheim im Wesentlichen als Wohnbauflache dargestellit.
Zusatzlich sind der bestehende Grinzug, der das Plangebiet in West-Ost-
Richtung teilt und am Ostlichen Rand zur offenen Landschaft begrenzt sowie die

Seite 7



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Neurott -
Neufassung* Satzungsfassung, 22.01.2018

Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bildung® in der Mitte des
Plangebiets entsprechend dem Bestand dargestellt.

Der geplante Standort eines zusatzlichen Kindergartens im Bereich des Grinzugs
wurde mit dem Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim abgestimmt. Mit
Schreiben vom 23.02.2017 hat der Nachbarschaftsverband mitgeteilt, dass er den
vorgesehenen Standort unmittelbar 6stlich angrenzend an das vorhandenen
Schulgelande bei gegebenem Bedarf an einem neuen Kindergarten als geeignet
ansieht, um den im FNP dargestellten Griinzug nicht GbermaRig zu belasten und
in seinen wesentlichen Funktionen zu erhalten. Das Vorhaben kann somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der Bebauungsplan kann damit auch insgesamt aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

4. Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine formlichen naturschutzrechtlichen Un-
terschutzstellungen.

Ebenso liegen flr das Planungsgebiet keine wasserrechtlichen Schutzgebiets-
ausweisungen vor.

Gemal der Darstellung des Kartendienstes des Landesamts fir Umwelt, Messun-
gen und Naturschutz Baden-Wurttemberg ist das bestehende Feldgehdlz angren-
zend an die nordostlichen Ecke des Plangebiets als geschitztes Biotop gemaR §
30 BNatschG zu bewerten. Da sich die Flache nicht innerhalb des Plangebiets be-
findet und durch die Planung nicht verandert werden soll, steht dies der Planung
nicht entgegen.

5. Bisheriges Baurecht

Folgende Plane sind heute flr den Bereich des Planungsgebiets rechtsgtiltig:

Bezeichnung Inhalt rechtskraftig
seit

Neurott Gesamtplan mit zeichnerischen und 1962
textlichen Festsetzungen sowie re-
daktionell integrierten ortlichen Bau-
vorschriften

Neurott — 1. Anderung Teilanderung der zeichnerischen 1968
und textlichen Festsetzungen sowie
Einbezug zusatzlicher Flachen im
Norden
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Bezeichnung

Inhalt

rechtskraftig
seit

Neurott — 2. Anderung

Punktuell vollstandiger Ersatz der
textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen,

Far weitere Teilflachen lediglich
Festsetzung einer grélReren Uber-
baubaren Grundstucksflache

1976

Neurott - 5. Anderung

Anderung der &rtlichen Bauvor-
schriften zu Gauben fur das gesam-
te Planungsgebiet

1991

Neurott - 6. Anderung

Anderung der ortlichen Bauvor-
schriften zu Kniestécken fur das
gesamte Planungsgebiet

1992

Neurott 7. Anderung

Teilanderung der Festsetzung zum
Maf der baulichen Nutzung und zur
Uberbaubaren Grundsticksflache
fur eine Teil der Grundstucke unter
der bestehenden Hochspannungs-
Freileitung

1995

Neurott - 8. Anderung

Anderung der &rtlichen Bauvor-
schriften zu Einfriedungen fur das
gesamte Planungsgebiet

2009

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans sowie der Bebauungs-
plananderungen mit zeichnerischem Inhalt sind in der folgenden Darstellung ab-

gebildet:
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Die Regelungsinhalte der bisherigen Bebauungsplane sind in den folgenden
Kapiteln, in dem die Anderungen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
erlautert werden, dargestellt.
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Inhalte des Bebauungsplanes ,,Neurott - Neufassung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

Auf Grundlage der bisherigen Erfahrungen bei der Anwendung der
Bebauungsplane und in Anbetracht der erteilten Befreiungen von den
Festsetzungen der Bebauungsplane sollen im Zuge der Neufassung insbesondere
die planungsrechtlichen Festsetzungen zur uUberbaubaren Grundstucksflache
sowie zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden gelockert werden. Auf
stadtebaulich nicht notwendige Festsetzungen soll kiinftig verzichtet werden.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet bestehen bislang Festsetzungen von Reinen Wohngebieten
und Allgemeinen Wohngebieten sowie von drei Sondergebieten mit den
Zweckbestimmungen ,Laden®, ,Feuerwehr® und ,Volksschule®.

Reine Wohngebiete

In den Reinen Wohngebieten sind keine weitergehenden Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung getroffen. Somit sind bislang alle gemaf § 3 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVO moglichen Nutzungen zulassig. Verschiedene dieser bislang
zulassigen Nutzungen bieten jedoch ein stadtebauliches Konfliktpotenzial, so dass
aus heutiger Sicht ein Nutzungsausschluss erforderlich erscheint.

Daher werden in den Reinen Wohngebieten Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Diese Nutzungen
sind in der Regel mit einem nicht unerheblichen Verkehrsaufkommen verbunden
und weisen haufig auch abendliche Betriebszeiten auf. Sie kdnnen so zu
Stoérungen der angrenzenden Wohnnutzungen fuhren.

Ausdrucklich klargestellt wird jedoch, dass die Zulassigkeit von Raumen fur freie
Berufe trotz der Nutzungsausschliisse unberthrt bleibt.

Die mit der Neufassung ausgeschlossenen Nutzungen bestehen bislang im
Bebauungsplangebiet nicht. Daher erfolgt kein Eingriff in bestehende Nutzungen.

Allgemeine Wohngebiete

Wie in den Reinen Wohngebieten sind auch in den Aligemeinen Wohngebieten
bislang keine Ausschlisse von stadtebaulich mdglicherweise konflikttrachtigen
Nutzungen vorgenommen worden.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen werden insbesondere aufgrund
des mit diesen Nutzungen verbundenen Verkehrsaufkommens und der in der
Regel auch abendlichen Betriebszeiten folgende Nutzungen kunftig
ausgeschlossen: Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Schank- und
Speisewirtschaften bleiben im Allgemeinen Wohngebiet zulassig, da sich im
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Plangebiet bereits zwei Gaststatten befinden und diese Nutzungen mit einem
Allgemeinen Wohngebiet zur Versorgung des Wohngebiets beitragen.

Wie im Reinen Wohngebiet wird ausdrucklich klargestellt, dass die Zulassigkeit
von Raumen fur freie Berufe trotz der Nutzungsausschlisse unberihrt bleibt.

Die mit der Neufassung ausgeschlossenen Nutzungen bestehen bislang im
Bebauungsplangebiet nicht. Daher erfolgt kein Eingriff in bestehende Nutzungen.

Fir den Bereich des Autohauses an der Neurottstralle bleibt die bisherige
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bestehen, auch wenn die tatsachliche
und genehmigte Nutzung den Zulassigkeitsrahmen eines Allgemeinen
Wohngebiets sprengt. Der bestehende Betrieb wird von der Gemeinde als
Fremdkorper inmitten einer dominierenden Wohnnutzung betrachtet. Der
vorhandene Betrieb ist zwar seitens der Gemeinde im genehmigten Zustand zu
akzeptieren, die Gemeinde lehnt jedoch eine Verfestigung der bisherigen Situation
ab. Daher wird der Betrieb im Bebauungsplan nicht planungsrechtlich abgesichert.
Eine FortflUhrung der genehmigten Nutzung ist auch nach einer Neufassung des
Bebauungsplans im Rahmen des sich aus der Baugenehmigung ergebenden
Bestandschutzes moglich. Ebenfalls wird akzeptiert, dass sich aus dem
baurechtlichen Bestandsschutz ein Anspruch auf Anpassung des Betriebs im
Rahmen einer ,normalen“ Betriebsentwicklung ergibt. Ein Anspruch auf
planungsrechtliche Absicherung einer Uber den sich aus dem Bestandschutz
ergebenden Recht auf Veranderung ist jedoch ebenfalls nicht erkennbar.

Im Falle einer Betriebsaufgebe muss eine Nachnutzung des Areals mit einer
Nutzung erfolgen, die — wieder — in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig ist.

Sondergebiete / Flachen fir Gemeinbedarf

Bereits im Ursprungsbebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass der zentrale
Griunzug nordlich der Gartenstral3e auch zur Unterbringung von Schulgebauden,
Kindergarten und Spielplatzen dient. Diese Festsetzung bildet die planungsrechtli-
che Grundlage fur den bestehenden katholischen Kindergarten Regenbogen west-
lich der Mannheimer StralRe und nérdlich der GartenstralRe. Im Rahmen der 1. An-
derung wurde 6stlich der Mannheimer Stral3e und nérdlich der Gartenstralde eine
Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Volksschule® festgesetzt.
Hier befindet sich heute die Neurottschule, die als Gemeinschaftsschule eine
Grundschule und einen weiterfuhrenden Schulzweig umfasst.

Nérdlich der Neurottschule ist in der 2. Anderung des Bebauungsplans Neurott ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr ausgewiesen. Hier befindet
sich das Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Ketsch.

Im Rahmen der 2. Anderung wurde westlich der Mannheimer StraRe gegenliber
der Neurottschule ein Sondergebiet ,Laden” zur Unterbringung eines Lebensmit-
telmarkts sowie von erganzenden Wohnungen ausgewiesen.

Im Rahmen der Neufassung werden die Standorte des Kindergartens Regenbo-
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gen und der Neurottschule als Flachen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Schule” oder ,Kindergarten/Kindertagesstatte“ festgesetzt. Die genaue Ab-
grenzung der Flachen orientiert sich dabei jeweils am Bestand des Kindergartens
bzw. der Schule.

Erganzend hierzu wird aufgrund des aktuellen Bedarfs an Kindergartenplatzen in
der Gemeinde Ketsch im Rahmen der Neufassung ein weiterer Kindergarten-
standort als Flache fur Gemeinbedarf festgesetzt. Der ausgewahlte Standort be-
findet sich innerhalb des zentralen Griinzugs nérdlich der Gartenstral3e unmittel-
bar 8stlich angrenzend an die Schulturnhalle. Im rechtskraftigen 1. Anderungsplan
sind ca. 950 m? der insgesamt 3.180 m? grof3en Flache als Flache flir Gemeinbe-
darf ,Schule” und der Rest als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Da der grof3zu-
gige Grlinzug trotz der Ansiedlung des Kindergartens in seiner wesentlichen Funk-
tion erhalten bleibt, erscheint die Umnutzung einer Teilflache, die ca. 4 % der ge-
samten Grinzugflache ausmacht, stadtebaulich vertretbar.

Um eine sinnvolle Nachnutzung von Schulgebauden oder Kindergarten zu ermdg-
lichen, sobald die Zahl der zu betreuenden Kinder sinken sollte oder um eine
abendliche Zweitnutzung einzelner Raume zu ermdglichen, sind ausnahmsweise
auch sonstige Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke zulassig.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® wird im Rahmen der
Neufassung kiinftig ebenfalls als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen.

Das Sondergebiet ,Laden” soll im Rahmen der Neufassung nicht weitergefuhrt
werden. Innerhalb des bestehenden Wohn- und Geschéaftshauses befinden sich
derzeit keine Nutzungen, die nicht auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zulas-
sig waren. Die Ansiedlung eines sondergebietspflichtigen, grol3¢flachigen Einzel-
handels ist aufgrund der bestehenden Baustruktur und der fehlenden Stellplatze
nicht zu erwarten. Eine Sondergebietsausweisung erscheint damit nicht mehr not-
wendig, so dass die Flache kiunftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.

6.1.2MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl war bislang fir alle ein- und zweigeschossigen Gebaude
sowie das mit maximal drei Vollgeschossen festgesetzte Gebaude der Feuerwehr
mit 0,4 festgesetzt.

Fir die maximal oder zwingend mit vier Vollgeschossen zu errichtenden Gebaude
im Reinen oder Allgemeinen Wohngebiet war bislang — gemaf den damals gulti-
gen Obergrenzen - durchgangig eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Lediglich fur das
Wohn- und Geschaftshaus im SO ,Laden” galt eine GRZ von 0,4. Fur das mit ma-
ximal drei Vollgeschossen festgesetzte SO ,Volksschule® der Neurottschule war
bisher ebenfalls eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Im Zuge der Neufassung bleibt die GRZ von 0,4 fur ein- und zweigeschossige Ge-
baude sowie auf der bisher als SO ,Laden festgesetzten Flache unverandert. Im
Bereich der Neurottschule sowie fur die bisher mit GRZ 0,3 festgesetzten Ge-
schosswohnungsbauten wird ebenfalls eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um sowohl
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fur die bauliche Weiterentwicklung der Schule aus auch der privaten Wohngebau-
de einen ausreichenden Spielraum zu schaffen.

Der Gemeinde ist bewusst, dass damit zumindest vordergrindig eine zusatzliche
Versiegelung zugelassen wird. Allerdings ist zu beachten, dass gemaR § 14 Abs. 2
der bisher fur diese Flachen anzuwendenden BauNVO 1962, 1968 und 1977 Ne-
benanlagen nicht auf die GRZ anzurechnen waren. Damit war keine Begrenzung
der Gesamtversiegelung der Grundstucke durch Stellplatze oder Nebenanlagen
vorgegeben.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO 2013 darf die festgesetzte GRZ durch Nebenanla-
gen, Stellplatze und Garagen etc. nur um maximal 50 % Uberschritten werden.
Somit ergibt sich kunftig ein maximal zulassiger Versiegelungsgrad von 60 %.

Angesichts der Stellplatzerfordernisse, der Flachen flr die sonstigen notwendigen
Nebenanlagen sowie der tatsachlichen baulichen Umsetzung ist es gerechtfertigt,
wenn davon ausgegangen wird, dass flr die Geschosswohnungsgrundstiicke und
das Schulgelande bereits bislang ein Gesamtversiegelungsgrad von 60 % regel-
malig erreicht wurde bzw. hatte zulassigerweise erreicht werden kénnen.

Durch die Umstellung auf die BauNVO 2013 wird somit nach Ansicht der Gemein-
de im Ergebnis die zulassige Versiegelung gegentiber dem bisher zuldssigen Maf}
nicht ausgeweitet.

Aus der 2. Anderung wird die Festsetzung, dass fur Hausgruppen und GeschoR-
bauten aufderhalb der Hausgrundstucke liegenden Stellplatz- oder Garagengrund-
stlicke bei der Berechnung der zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl als
Flachenanteile zur mal3gebenden Baugrundstlcksflache hinzugerechnet werden
kénnen, fir den gesamten Geltungsbereich ibernommen. Allerdings wird die An-
rechnung kunftig zwingend zu erfolgen haben.

Die Festsetzung, dass die festgesetzte Grundflachenzahl ausnahmsweise durch
Terrassen und Uberdachte Terrassen uberschritten werden darf, dient der Bertick-
sichtigung des Umstands, dass Terrassen, auch wenn sie Teil des Hauptbaukor-
pers sein sollten, weit weniger pragend wirken wie der eigentliche Hochbau selbst.
Die Grenze der zuldssigen Uberschreitung ergibt sich aus dem HéchstmaR der zu-
lassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4. Im Ergebnis
sind somit Terrassen sowie Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande bei der Er-
mittlung der GRZ wie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu bewerten
sind.

Geschofflachenzahl

In den bisher rechtskraftigen Bebauungsplanen wird — nahezu durchgangig - fur
eingeschossige Gebaude eine GFZ von 0,4, fur zwingend zweigeschossige
Gebaude eine GFZ von 0,7 und fur zwingend viergeschossige Gebaude eine GFZ
von 1,0 festgesetzt. Lediglich im Geltungsbereich der 2. Anderung wird firr einen
Teil der zweigeschossigen Gebaude eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Fur das
maximal dreigeschossige Geb&ude der Feuerwehr wird im 2. Anderungsplan eine
GFZ von 1,0 festgesetzt.
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Bei der Betrachtung der festgesetzten GFZ ist zu beachten, dass fur die bislang
rechtsgultigen Bebauungsplane die Baunutzungsverordnungen 1968 oder 1977
mafgebend waren. Mit der Neufassung erfolgt eine Umstellung auf die BauNVO
2013. Wahrend in den BauNVO 1962, 1968 und 1977 bei der Berechnung der
GFZ noch die Flachen von Aufenthaltsrdaumen in Nicht-Vollgeschossen
mitzurechnen waren, sind gemaf BauNVO 2013 nur noch die Geschol¥flachen in
Vollgeschossen auf die GFZ anzurechnen, sofern im Bebauungsplan nicht explizit
eine abweichende Regelung getroffen wird.

Zielsetzung der Neufassung des Bebauungsplanes ist es, eine zeitgemale
Weiterentwicklung des vorhandenen Gebaudebestandes zu ermdglichen.
Insbesondere sollen Dachgeschossausbauten ermoglicht werden. In der
bisherigen planungsrechtlichen Situation stellte oftmals die GFZ die
problematische Schranke dar, da ein vollstandiges Ausschopfen der GRZ im
Anwendungsbereich der BauNVO von 1977 oder friher im Regelfall nur moglich
war, wenn uber die zulassige Vollgeschosszahl hinaus keine Aufenthaltsraume in
anderen Geschossen (z.B. im Dachgeschoss) verwirklicht wurden.

Um eine Nachverdichtung im Bestand nicht unnétig zu behindern, wird die GFZ im
Rahmen der Neufassung auf die um die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
multiplizierte GRZ erhoht. Fir zweigeschossige Gebaude ist damit kinftig
durchgangig eine GFZ von 0,8, fir viergeschossige Gebaude eine GFZ von 1,6
und far das maximal dreigeschossige Gebaude der Feuerwehr eine GFZ von 1,2
zulassig.

Stadtebaulich ist die mit der Umstellung auf die aktuelle BauNVO verbundene
ebenso wie die unmittelbar vorgesehene Anhebung der festgesetzten GFZ wenig
problematisch, da einerseits keine zusatzliche Versiegelung zugelassen wird und
andererseits nachbarliche Belange allenfalls randlich beriihrt werden. Im Ubrigen
ist es stadtebauliche Zielsetzung, in begrenztem Rahmen eine bauliche
Nachverdichtung im Planungsgebiet zuzulassen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse bleiben im Wesentlichen
unverandert. Einzig die bisher als eingeschossig festgesetzten Gebaude
Dahlienweg 10 — 18 werden klnftig mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Da die
Bebauung der umgebenden Strallenziige — bis auf diese 5 Gebaude -
zweigeschossig festgesetzt ist, wird kein stadtebaulicher Grund gesehen, fur diese
Gebaude nicht auch ein zweites Vollgeschoss zuzulassen.

Des Weiteren wird kunftig fir das gesamte Plangebiet ausschliel3lich eine
maximale Zahl von Vollgeschossen festgesetzt. Fir die Festsetzung einer
zwingenden Zahl der Vollgeschosse wird keine stadtebauliche Notwendigkeit mehr
gesehen, so dass dieser Zwang klnftig entfallen kann. Da das Plangebiet bereits
vollstandig bebaut ist, ist durch die Lockerung dieser Festsetzung keine
wesentliche Anderung der stadtebaulichen Struktur zu erwarten.
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Hoéhe baulicher Anlagen

In einem Teilbereich des Bebauungsplangebietes besteht eine Hochspannungs-
Freileitungen der TransnetBW GmbH. Im Bereich der Leitungsschutzstreifen wer-
den die Uberbaubaren Grundsticksflachen gemal § 9 Abs. 2 BauGB unter den
bedingenden Vorbehalt gestellt, dass die maximal zulassige Gebaudehdhe und
damit die mogliche Zahl der Vollgeschosse unter dem Vorbehalt einer Zustim-
mung den Leitungsbetreiber steht. Diese Regelung ist erforderlich, um die erfor-
derlichen vertikalen Schutzabstande zu den Freileitungen zu gewahrleisten.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Ziel der Neufassung des Bebauungsplanes ist es unter anderem, eine Anpassung
der vorhandenen Gebaude an zeitgemalRe Wohnverhaltnisse zu ermdglichen.
Soweit keine stadtebaulichen Grunde oder anderen Zwangspunkte
(Grundstlckszuschnitt, Leitungsschutzstreifen, etc.) entgegenstehen, wird eine
Ausweitung der Tiefe der Uberbaubaren Grundstiucksflachen auf in der Regel
mindestens 16 m vorgesehen. Fir einzelne Grundstliicke verbleiben jedoch
geringere Malde, sofern dies aufgrund der Grundstuckstiefe geboten ist.

Soweit die Uberbaubaren Grundstlicksflachen bereits bislang eine Tiefe von 16 m
oder mehr aufweisen, wird kein Anderungsbedarf gesehen. Die liberbaubaren
Grundsticksflachen werden lediglich punktuell dort neu gefasst, wo erhebliche
Abweichungen zwischen bisherigem Planungsrecht und tatsachlicher
Bebauungssituation (laut Kataster) bestehen oder wo eine zeichnerische
Vereinfachung und Neufassung der Flache sinnvoll und zweckmaliig erscheint.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden entlang aller Strallen mit klar
ausgebildeten Baufluchten — wie auch in den Ursprungsplanen — durch Baulinien
festgesetzt. Auf einzelne bisherige Baulinien wird verzichtet, wenn die tatsachliche
Bebauung von der urspriinglichen Vorgabe abweichend realisiert wurde. Gleiches
gilt auch fir die kurzen Stichstrallen, bei denen keine einheitliche Bauflucht
ausgebildet werden kann. Ansonsten erfolgt eine Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen.

In der bisherigen Genehmigungspraxis hat sich gezeigt, dass die Regelungen der
Landesbauordnung beziiglich der Méglichkeit zur Uberschreitung der Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile, die eine maximale Breite von 5 m und eine
maximale Tiefe von 1,50 m aufweisen dirfen, immer wieder nicht eingehalten
werden konnten. Um eine etwas groRere Flexibilitdt zu ermoglichen, wird daher
geregelt, dass die rickwartigen und seitlichen Baugrenzen ausnahmsweise auf
der Halfte der Gebaudebreite - hochstens jedoch auf 5 m - bis zu einer Tiefe von
max. 2 m uberschritten werden kdnnen. Die Ausnahmeregelung gilt jedoch nicht
fur die strallenseitigen Baugrenzen sowie die Baulinien, da bestehende klare
Baufluchten erhalten und eine raumliche Verengung der Stralienraume vermieden
werden sollen. Klarstellend wird zudem erganzt, dass die landesrechtlichen
Abstandsvorschriften dennoch einzuhalten sind. Die Uberschreitungsmdéglichkeit
wird ausdrucklich nur als Ausnahme zugelassen, um kommunale Handlungs-
optionen im Missbrauchsfall offen zu halten.
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Die erhebliche Uberschreitung der liberbaubaren Grundstiicksflache im Bereich
des zwischenzeitlich aufgegebenen Autohauses an der Neurottstra’e wird im
Zuge der Neufassung des Bebauungsplans nicht Gbernommen. Eine kunftige
Neubebauung des Gelandes hat sich somit wieder an der Bauflucht der
angrenzenden Neurottstral’e zu orientieren und darf eine maximale Tiefe von 16
m nicht Uberschreiten.

6.1.4Bauweise

Die Bauweise ist bislang einheitlich als offene Bauweise festgesetzt. Diese
Festsetzung wird lediglich durch den gro3en und verwinkelten Gebaudekomplex
der Neurottschule nicht eingehalten, der zwar die seitlichen Grenzabstande
einhalt, die maximale Gebaudelange von 50 m jedoch deutlich Gberschreitet. Um
die Weiterentwicklung des Schulgebaudes nicht unnétig zu beschrankten, wird fur
die Gemeinbedarfsflache der Neurottschule kinftig auf eine Festsetzung zur
Bauweise verzichtet. Gleiches gilt flr die weiteren Flachen fur Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen ,Feuerwehr” und ,Kindergarten®. Auch hier wird auf eine
Festsetzung zur Bauweise verzichtet.

Fur die Wohngebiete werden in den rechtskraftigen Bebauungsplanen neben der
Offenen Bauweise, die fur alle Wohngebietsflachen festgesetzt ist, teilweise auch
Festsetzungen zum Gebaudetyp getroffen. Der Ursprungsbebauungsplan
»,Neurott“ von 1962 trifft die Festsetzung von frei stehenden Einzelhdusern indirekt,
indem festgesetzt wird, dass Hauptgebaude mit seitichem Grenzabstand zu
errichten sind. Im Geltungsbereich der 1., 2. und 7. Anderung sind fiir ein- und
zweigeschossige Gebaude entweder zwingend Einzel- und Doppelhauser oder
zwingend Hausgruppen festgesetzt. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus wird
uber die offene Bauweise hinaus kein Haustyp festgesetzt.

Diese Festsetzungen zur Bauweise werden im Rahmen der Neufassung insoweit
Ubernommen, als dass fur die Wohngebietsflachen unverandert die offene
Bauweise sowie der Haustyp (Einzel- und Doppelhauser oder Hausgruppen)
festgesetzt werden. Eine Anpassung des zuldssigen Haustyps erfolgt dabei
lediglich, soweit der Bestand nicht mit der zulassigen Bauweise Ubereinstimmt.
Dies betrifft die Flachen Karlsbader Stralle 2 — 4 und 12 — 16 sowie Leipziger
Stral’e 10 — 12/1. Hier werden entsprechend dem Bestand Hausgruppen statt wie
bisher Einzel- und Doppelhauser festgesetzt.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus wird auch weiterhin auf eine Festsetzung
zum Gebaudetyp verzichtet.

6.1.5Stellung baulicher Anlagen

Im Ursprungsbebauungsplan ,Neurott aus dem Jahr 1962 ist fur Teile des
Baugebiets eine Firstrichtung festgesetzt. Auch im 1. Anderungsplan sind
Darstellungen enthalten, die als Festsetzungen zur Hauptfirstrichtung interpretiert
werden konnen. Allerdings fehlt eine Erlauterung des Planzeichens in der
Legende. Der 2. Anderungsplan trifft lediglich fiir einen geringen Teil der
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Wohnbauflachen  eine  eindeutige  zeichnerische  Festsetzung  zur
Haupffirstrichtung.

Ungeachtet der Rechtswirkung der bisherigen Darstellungen wird auf eine
Festsetzung zur Stellung baulicher Anlagen kinftig verzichtet, da eine
stadtebauliche Erforderlichkeit hierfur nicht mehr besteht. Einerseits ist die weit
Uberwiegende Zahl an Grundsticken bereits bebaut und andererseits kann eine
Festsetzung zur Firstrichtung einer Ausrichtung der Dachflache zur optimalen
Solarnutzung entgegenstehen. Stadtebauliche Fehlentwicklungen sind durch
einen Verzicht auf Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen nicht zu
erwarten.

6.1.6 Garagen und Stellplatze

In den bisherigen Bebauungsplanen sind nur fur einen Teil der Baugrundstiicke
konkrete Flachen fur Garagen oder Stellplatze festgesetzt. Zudem ist die Anord-
nung der Garagen und Stellplatzen in den verschiedenen rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen textlich jeweils unterschiedlich geregelt, so dass fur das Plangebiet
keine durchgangigen Regelungen bestehen.

Im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans ,Neurott® von 1962 sind Gara-
gen in der Regel 16 m hinter der Baulinie zu errichten, womit sie grundsatzlich hin-
ter dem Hauptgebaude verortet werden. Soweit sich die Nachbarn einig sind, kon-
nen die Garagen im Zusammenhang mit den Hauptgebauden ganz oder teilweise
im Bauwich oder auch in kiirzerem Abstand zur Baulinie errichtet werden. Die zu-
lassige Zahl der Garagen ist auf maximal 3 je Baugrundstlick beschrankt.

Im Geltungsbereich der 1. und 2. Anderung sind Garagen um mindestens 5 m hin-
ter die Strallenbegrenzungslinie zuriickzusetzen. Die Garagen von ein- und zwei-
geschossigen Einzelhausern sind, wenn sie nicht in den Baukorper einbezogen
werden, gemal den Eintragungen im Bebauungsplan in den Bauwich zu stellen.
FUr Hausgruppen und Geschosswohnungsbauten sind Garagen und Stellplatze an
den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen als Gemeinschaftsanlagen her-
zustellen. Im Geltungsbereich der 2. Anderung ist zusatzlich bei Einzel- und Dop-
pelhdusern die Flache zwischen Garage und Stralkenbegrenzungslinie als Stell-
platz anzulegen.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans, dass die Garagen hinter die
Wohngebaude zurlck zu stellen sind, erscheint heute nicht mehr zeitgemaf’ und
zweckmaRig. Auch die Regelung der 1. und 2. Anderung, dass die Garagen bei
den Einzel- und Doppelhausern, wenn sie nicht in den Baukorper einbezogen
werden, in den Bauwich zu stellen sind, hat in der Praxis zu vielfaltigen Schwierig-
keiten und etlichen Befreiungen geflhrt. Eine Steuerungswirkung dieser Festset-
zungen ist daher bereits bislang nicht mehr in ausreichendem Umfang gegeben
bzw. erscheint nicht notwendig. Kunftig wird daher auf eine raumliche Fixierung
der Garagenstandorte fur diese Gebaudetypen verzichtet.

Fur Hausgruppen und GescholRRbauten galt bislang die Vorgabe, dass Garagen
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und Stellplatze an der im Bebauungsplan gekennzeichneten Stelle als Gemein-
schaftsanlagen herzustellen sind. Diese Regelung wird nicht Gbernommen, da
hierzu keine stadtebauliche Notwendigkeit mehr besteht.

Die Vorgabe zum Mindestabstand von 5 m zwischen Garagen und der Stral3en-
kante wird GUbernommen. Da jedoch in Teilen des Baugebietes Garagen naher an
der Stralde stehen und dies bei wenig verkehrsreichen Strallen auch kein grund-
satzliches Problem darstellt, wird erganzend geregelt, dass ausnahmsweise ein
geringerer Abstand zugelassen werden kann, wenn die Sicherheit und Leichtigkeit

des Verkehrs gewahrleistet bleiben.

Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen Festsetzungen zu Garagen und Stellplat-

zen

Festsetzungen der bisher rechtskraftigen
Bebauungspldne

kiinftige Festsetzungen des BP ,,Neurott -
Neufassung“

BP ,Neurott* 1962

Garagen dirfen auf allen Grundstiicken er-
richtet werden, jedoch auf einem Grundsttick
hochstens drei. Die Garagen sind einstockig
mit einem flachen Dach und in der Regel
16 m von der Baulinie zu erstellen.

Soweit sich die Nachbarn einig sind, kdnnen
die Garagen im Zusammenhang mit den
Hauptgebauden ganz oder teilweise im Bau-
wich oder auch in kirzerem Abstand zur Bau-
linie errichtet werden.

Die Festsetzung entfallt.

1. Anderung 1968 / 2. Anderung 1976

Bei den ein- und zweigeschossigen Einzel-
hausern sind die Garagen, wenn sie nicht in
den Baukorper einbezogen werden, gemaf
den Eintragungen im Bebauungsplan in den
Bauwich zu stellen.

Die Festsetzung entfallt.

Sie sind mindestens 5 m hinter die Stral3en-
begrenzungslinie zurlickzusetzen.

Garagen mussen mit ihrer Einfahrtsseite mindes-
tens 5 m von der StralRenbegrenzungslinie zurtick
stehen. Ausnahmsweise kann ein geringerer Ab-
stand zugelassen werden, wenn die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet blei-
ben.

Fir Reihenhduser und Geschossbauten sind
die Garagen an dem im Bebauungsplan ver-
merkten Stellen als Gemeinschaftsgaragen
zu errichten.

Die Festsetzung entfallt.

Bei Einzel- und Doppelhausern ist die Flache
zwischen Garagen und Stralenbegrenzungs-
linie als private Stellflache anzulegen.

Die Festsetzung entfallt.

Fir Hausgruppen und Geschossbauten sind
die Stellplatze als Gemeinschaftsstellplatze

Die Festsetzung entfallt.

Seite 19




PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Neurott -
Neufassung* Satzungsfassung, 22.01.2018

Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen Festsetzungen zu Garagen und Stellplat-
zen

Festsetzungen der bisher rechtskraftigen | kiinftige Festsetzungen des BP , Neurott -
Bebauungspldne Neufassung*

an den im Bebauungsplan gekennzeichneten
Stellen anzulegen.

- Bei Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind Uber-
dachungen nur zulassig, wenn diese die gesamte
Gemeinschaftsstellplatzanlage umfasst.

6.1.7 Nebengebaude und Nebenanlagen

Die bisherigen Festsetzungen zu Nebenanlagen beziehen sich vorwiegend auf
Nebengebaude und lassen Aussagen zu sonstigen Nebenanlagen vermissen. So
setzt der Ursprungsbebauungsplan ,Neurott® von 1962 lediglich fest, dass die
Errichtung von Neben- und Hintergebauden ausschlie3lich im Zusammenhang mit
gewerblichen Unternehmen gestattet ist. Im 1. und 2. Anderungsbebauungsplan
wird fur die reinen Wohngebiete festgesetzt, dass Nebengebaude nur bis zu einer
GroRe von 15 m? lediglich in Verbindung mit Garagen zulassig sind. Die Hohe von
Nebengebauden und Garagen darf dabei 2,5 m nicht Gberschreiten.

FUr eine wirksame Steuerung von Nebengebauden und Nebenanlagen wird daher
eine Neufassung der Regelungen erforderlich, wobei hier zwei stadtebauliche
Uberlegungen malRgebend werden:

e Die Festsetzungen sollen so getroffen werden, dass sie den regelmaliigen
Nutzungsvorstellungen der Bewohner entsprechen. Ein vollstandiger
Ausschluss von Nebenanlagen ist daher nicht sachgerecht.

¢ Insbesondere die ruckwartigen Gartenflachen sollen von baulichen Anlagen
zumindest weitgehend frei gehalten werden.

Um diesen beiden — konkurrierenden — Zielsetzungen gerecht zu werden, wird die
Zulassigkeit von Nebenanlagen an die Verfahrensbedurftigkeit gemaf
Landesbauordnung (Kenntnisgabeverfahren / Baugenehmigungsverfahren)
geknupft.

Verfahrensfreie Nebenanlagen und Nebengebaude sind kiinftig auf dem gesamten
Baugrundstiick sowie innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten privaten
Grunflachen zuladssig. Damit wird den tatsachlichen Anforderungen der Bewohner
an die Nutzung ihrer Grundstiicke Rechnung getragen. Zulassig werden damit u.a.
Spielgerate sowie kleine Gartenschuppen bis maximal 40 m?® Rauminhalt.

Verfahrenspflichtige Nebenanlagen werden demgegeniber nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie in den seitlichen Abstandsflachen
zugelassen, um die rickwartigen Gartenbereiche von gréReren Nebenanlagen frei
zu halten.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass der Versorgung des Baugebietes dienende
Nebenanlagen gemal § 14 (2) BauNVO allgemein zulassig sind, auch soweit fur
sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Mit der Offnung
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wird die Moglichkeit geschaffen, erganzende Nebenanlagen fur neuzeitliche
Formen der Energieversorgung wie insbesondere Blockheizanlagen errichten zu

konnen.

Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen Festsetzungen zu Nebengebauden

Festsetzungen der bisher rechtskréftigen
Bebauungspldne

kiinftige Festsetzungen des BP ,Neurott -
Neufassung*

BP ,Neurott* 1962

Die Errichtung von Neben- und Hinterge-
bduden ist nur im Zusammenhang mit
gewerblichen Unternehmen gestattet.

Die Festsetzung entfallt.

1. Anderung 1968

Nebengebdude sind im Reinen Wohnge-
biet bis zu einer GréRe von 15 m? nur in
Verbindung mit Garagen zulassig. Gara-
gen und Nebengebaude diirfen eine H6-
he von 2,5 m nicht Uberschreiten.

Die Festsetzung entfallt.

2. Anderung 1976

Nebengebdude sind im reinen Wohnge-
biet bis zu einer GréRe von 15 m? nur in
Verbindung mit den Garagen zulassig,
soweit diese nicht in den Bauwich zu ste-
hen kommen. Garagen und Nebenge-
baude dirfen eine Hohe von 2,5 m nicht
Uberschreiten.

Die Festsetzung entfallt.

Nach LBO verfahrenspflichtige Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstuicksflache sowie innerhalb
der seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauGB sind
zuldssig, auch soweit fur sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

6.1.8 Hochstzahl der Wohnungen

Die Regelung zur Zahl der Wohnungen ist zwischen den gultigen Planfassungen
nicht einheitlich. Der Ursprungsbebauungsplan ,Neurott® trifft hier keine Regelung.
Im Geltungsbereich der 1. Anderung ist die Zahl der Wohnungen ausschlieRlich
fur zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser auf maximal zwei beschrankt und
die weiteren Anderungsplane treffen wiederum keine Festsetzung zur Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden. Die geltende Regelung der 1. Anderung ist dabei
insoweit nicht stringent, als dass eingeschossige Gebaude in die Begrenzung der
Zahl der Wohnungen nicht einbezogen sind.

Bei der Betrachtung des Bestandes zeigt sich jedoch, dass auch im Geltungsbe-
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reich der 1. Anderung die Begrenzung auf maximal 2 Wohnungen nicht eingehal-
ten wurde. Die teilweise recht grol3en zweigeschossigen Gebaude nordlich des
Grinzugs weisen in der Regel 4 — 5 Wohnungen, einzelne sogar bis zu 6 Woh-
nungen auf. Sudlich des Griinzugs im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungs-
plans ,Neurott” weisen die zweigeschossigen Gebaude durchgangig maximal drei
Wohnungen auf.

Ein wesentliches Ziel der Planung ist es, die Moglichkeit zur Nachverdichtung im
Bestand zu ermdglichen. Um dies zu ermdglichen wird kinftig auf eine Beschran-
kung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden verzichtet, zumal die bestehen-
de Festsetzung der 1. Anderung offensichtlich keine Steuerungswirkung hatte.

6.1.9 Offentliche und private Griinflichen

Die Grunflachen werden aus den bislang rechtskraftigen Bebauungsplanen soweit
moglich Gbernommen und dabei entsprechend der heutigen realen Nutzung bzw.
der Planung angepasst. So werden der noérdlich Teil der dstlichen Randeingri-
nung sowie die Grunflachen unter der Hochspannungs-Freileitung als private
Grinflachen festgesetzt. Die Flachen werden — ungeachtet der tatsachlichen Ei-
gentumsverhaltnisse — weit Uberwiegend von den Eigentimern der angrenzenden
Baugrundstlicke als Gartenflachen genutzt und gepflegt. Im nérdlichen Randbe-
reich besteht zudem eine durch einen Gartenbaubetrieb genutzte Flache.

Die in der 2. Anderung festgesetzte, ca. 5 m tiefe Uiberbaubare Grundstiicksflache
zur Errichtung von ,,Geschirrhutten wird dabei nicht dbernommen. Stattdessen
wird festgesetzt, dass nicht genehmigungspflichtige Nebenanlagen innerhalb der
privaten Grunflache zulassig sind. Damit konnen die fur die Bewirtschaftung der
groflien Flachen notwendigen Gartenschuppen sowie die flr eine zeitgemale Gar-
tennutzung uUblichen Nebenanlagen und Kinderspielgerate errichtet und frei auf
der Flache positioniert werden. Die Errichtung gréRerer Nebenanlagen bleibt unzu-
lassig, um eine bauliche Uberpragung der Griinzone zu vermeiden.

Die Ubrigen Grinflachen werden kuinftig eindeutig als 6ffentliche Grinflachen fest-
gesetzt.

Die Festsetzung der Kinderspielplatze innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen wird
im Rahmen der Neufassung an den realen Bestand angepasst. Damit entfallt auch
derin der 2. Anderung im Bereich der Neurottschule festgesetzte Spielplatz. Die
Flache wird entsprechend der realen Nutzung als Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule” ausgewiesen.

Der zentrale, in West-Ost-Richtung verlaufende Grunzug wird im Bereich der
Kreuzung Berliner Stralde / Gartenstralde zugunsten einer Flache fir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten/Kindertagesstatte“ um ca. 0,2 ha
beschnitten. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Kindergartenplatzen in Ketsch
soll an diesem Standort Planungsrecht fur einen zusatzlichen Kindergartenstand-
ort geschaffen werden. Mit dieser Standortwahl wird ein Grundgedanke des Ur-
sprungsbebauungsplans ,Neurott wieder aufgenommen, der den zentralen Grin-
zug ausdrucklich als Standort fur Schulen, Kindergarten und Spielplatzen vorsieht.
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6.2 Ortliche Bauvorschriften

Anhand der Erfahrungen bei bereits erfolgten Baugenehmigungsverfahren im Be-
bauungsplangebiet wurde deutlich, dass die 6rtlichen Bauvorschriften die Bauher-
ren teilweise unverhaltnismanig einschranken und somit mehrfach Befreiungen er-
teilt wurden. Die Anderung des Bebauungsplanes sieht deshalb eine Entschla-
ckung und Vereinfachung der ortlichen Bauvorschriften vor.

6.2.1 Regelungen zur Dachgestaltung
Dachform und Dachneigung
Bisherige Regelungen

Sowohl der Ursprungsbebauungsplan ,Neurott® als auch der 1. und 2.
Anderungsplan treffen fir inren jeweiligen Geltungsbereich klare Regelungen zur
Dachform. Fir ein- bis zweigeschossige Gebaude sind Uberwiegend Satteldacher
oder Sattel- und Walmdacher festgesetzt. Die jeweils zugehdrige Dachneigung ist
bei ein- und zweigeschossigen Gebauden je nach Haustyp eindeutig mit 25°, 30°,
40°, 45° oder 48° festgesetzt. Im Geltungsbereich der 2. Anderung kann von der
jeweils festgesetzten Dachneigung um 3° nach oben und unten abgewichen
werden. Diese Lockerung ist in den Gbrigen Bebauungsplanen nicht vorhanden.

Flachdacher oder wahlweise geneigte Dacher bis 30° Neigung sind aulRerhalb
des Geschosswohnungsbaus im Ursprungsbebauungsplan lediglich far
eingeschossige Gebaude im Reinen Wohngebiet zulassig. Im Geltungsbereich der
1. Anderung wird fiir einen eingeschossigen Haustyp wahlweise ein Satteldach mit
22° Neigung oder ein Flachdach zugelassen.

FUr zwingend oder maximal viergeschossige Geschosswohnungsbauten sowie flr
das Sondergebiet Feuerwehr sind entweder zwingend ein Satteldach oder
wahlweise Satteldach oder Flachdach vorgeschrieben. Die zulassige Dachneigung
ist fir Satteldacher mit zwingend oder maximal 22°, fir das Sondergebiet
Feuerwehr mit maximal 25° festgesetzt. Im Sondergebiet ,Laden” ist ein
Flachdach festgesetzt.

Fur Garagen, Nebengebaude und eingeschossige Ladenvorbauten sind (soweit
diese zulassig sind) ausschliellich Flachdacher zulassig.

Kiinftige Regelungen

Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig gemall den Regelungen der
rechtskraftigen Bebauungsplane bebaut. Um die bisher sehr geordnete und
harmonische Dachlandschaft dauerhaft zu sichern, werden die Festsetzungen zur
Dachform und Dachneigung in den Grundziugen beibehalten. Dabei werden zur
redaktionellen Vereinfachung des Plans Gebaudetypen mit ahnlicher Dachneigung
zusammengefasst und teilweise die strengen Regelungen zur Dachform und
Dachneigung etwas gelockert. Eine grundlegende Erhohung der maximal
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zulassigen Dachneigung soll jedoch nicht vorgenommen werden, da dies zu einer
erheblichen Beeintrachtigung benachbarter Grundstlcke flihren kdnnte.

Im Bereich der ein- und zweigeschossigen Wohngebaude waren bisher nahezu
durchgangig zwingend Satteldacher festgesetzt. Nur auf Teilflachen waren
zusatzlich Flachdacher oder Walmdacher oder grundsatzlich geneigte Dacher
zulassig. Die in Teilbereichen gegebene Maoglichkeit, ein Pultdach zu errichten,
wurde dabei — entsprechend der Mode zur Zeit der Erstbebauung — von keinem
der betreffenden Bauherren genutzt, so dass diese Dachform flr die ein- und
zweigeschossige Bebauung kinftig als gebietsuntypisch ausgeschlossen wird.

Um den Bauherren etwas mehr Gestaltungsspielraum zu bieten, ohne die
vorhandene Dachlandschaft vollig aufzulésen, werden Walmdacher kinftig fur alle
ein- und zweigeschossigen Gebaude zulassig. Flachdacher sind ohne eigene
Nennung in der Nutzungsschablone faktisch Uberall dort zuldssig, wo eine
maximale Dachneigung festgesetzt und damit auch ein Dach mit 0° Neigung
zuldssig ist.

Fur die maximal viergeschossigen Gebaude des Geschosswohnungsbaus, flr die
bisher wahlweise Satteldacher mit maximal 22° Dachneigung oder Flachdacher
zuladssig waren, werden klnftig geneigte Dacher mit maximal 22° Neigung
zugelassen.

Bei Pultdachern betragt die maximal zuldssige Dachneigung nur 50 % der
zulassigen Dachneigung. Nur wenn ein Pultdach nicht mehr als 2/3 der
Gebaudetiefe Uberdeckt, kann die festgesetzte Dachneigung voll ausgeschopft
werden. Durch diese Regelung soll vermieden werden, dass die Gebaudehohe
beim Ersatz eines Flach- oder Satteldachs durch ein Pultdach wesentlich steigt.

Die bisher nur fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung verankerte Festsetzung,
dass die festgesetzte Dachneigung um maximal 3° unter- oder Uberschritten
werden kann, wird in die Festsetzung der zulassigen Dachneigungen unmittelbar
eingearbeitet und erweitert somit den gestalterischen Spielraum der Bauherren,
ohne die stadtebauliche Ordnung der vorhandenen Dachlandschaft aufzugeben.

Zur Vereinfachung des Plans werden folgende Gebaudetypen zusammengefasst:

o .l Vollgeschoss, Satteldach, 45° Dachneigung“ und ,I Vollgeschoss,
Satteldach, 48° Dachneigung“ zu der Festsetzung ,eingeschossig,
Satteldach / Walmdach, 42° - 48° Dachneigung®,

J ,max. Il Vollgeschosse, Satteldach 25° Dachneigung®, ,max. I
Vollgeschosse, Flachdach oder Satteldach mit 25° Neigung“ und ,max. Il
Vollgeschosse, 30° Dachneigung® zu der Festsetzung ,max. Il Vollgeschosse
22° - 33° Dachneigung®

Bei der Zusammenfassung der zweigeschossigen Gebaudetypen entfallt dabei fur
ein Baugrundstuck die Zulassigkeit von Flachdachern. Dies erscheint unproblema-
tisch, da hier bereits ein Gebaude mit Satteldach errichtet wurde.

In dem Bereich, in dem bisher ausschlielich Satteldacher mit 45° Neigung oder
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Walmdacher mit 40° Neigung zulassig waren werden kunftig Sattel- und
Walmdacher mit einer Dachneigung von 37° - 48° Neigung zulassig.

Im Ubrigen werden die bisher festgesetzten Dachneigungen tibernommen.

Die Vorgabe, dass Garagen und Nebengebaude nur mit Flachdach zulassig sind,
entfallt, da geneigte Dacher bei Garagen und Nebengebauden keine
grundlegenden stadtebaulichen Konflikte erwarten lassen. Stattdessen wird
festgesetzt, dass fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Gebaudeteile
Flachdacher sowie geneigte Dacher mit einer maximalen Dachneigung
entsprechend der zuldssigen Dachneigung des zugehodrigen Hauptgebaudes
zulassig sind.

Redaktionell erfolgen die Regelungen zu Dachform- und Dachneigung kunftig in
den Nutzungsschablonen.

Die verschiedenen Haustypen zeigen sich in Bezug auf die Dachform- und
Dachneigung wie folgt:

Zusammenfassung der in den bisher rechtkraftigen Bebauungsplinen verankerten
Haustypen in Bezug auf Dachform und Dachneigung und Gegeniiberstellung mit den
kiinftigen Festsetzungen
Bebauungsplan Art der Zahl der bestehende geplante Festsetzung
baulichen Voll- Festsetzung
Nutzung geschosse
BP ~Neurott* WR I FD / gD bis 30° bis 33°
1962 WA I SD 45° SD oder WD 42° bis 48°
WA I SD 48° SD oder WD 42° bis 48°
WA Il SD 30° SD oder WD 22° bis 33°
SD 45° oder
WA I WD 40° SD oder WD 37° bis 48°
WA v SD bis 22° bis 25°
1. Anderung WR I SD 22° oder FD SD oder WD bis 25°
1968 WR I SD 45° SD oder WD 42° - 48°
WR Il SD 25° SD oder WD 22° - 28°
WA Il SD 25° SD oder WD 22° bis 33°
WR, WA v SD 22° oder FD bis 25°
2. Anderung WA Il SD 25° oder FD | SD oder WD 22° bis 33°
1976 WA Il SD 25° SD oder WD 22° bis 33°
SO SD bis 25° oder keine Festsetzung zur
« 1l Dachform und
.Feuerwehr FD .
Dachneigung
SO ,Laden” v FD bis 25°
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Zusammenfassung der in den bisher rechtkraftigen Bebauungsplanen verankerten
Haustypen in Bezug auf Dachform und Dachneigung und Gegeniiberstellung mit den
kiinftigen Festsetzungen

Bebauungsplan Art der Zahl der bestehende geplante Festsetzung
baulichen Voll- Festsetzung
Nutzung geschosse
7. Anderung WR I SD 25° SD oder WD 22° - 28°
1995
WA Il SD 25° SD oder WD 22° bis 33°

FD = Flachdach; gD = geneigtes Dach; SD = Satteldach; WD = Walmdach

Neu aufgenommen wird eine Festsetzung, dass bei Gemeinschaftsstellplatzanla-
gen Uberdachungen nur zuléssig sind, wenn diese die gesamte Gemeinschafts-
stellplatzanlage umfasst. Damit wird auf die in der Praxis vorgekommenen Falle
von Antragen auf die Errichtung von Carport fir einzelne Stellplatzflachen inner-
halb von Gemeinschaftsanlagen reagiert. Einzelne Carports innerhalb von Ge-
meinschaftsanlagen sollen kinftig ausdricklich ausgeschlossen werden, da fir die
benachbarten Stellplatze Probleme bei der Anfahrbarkeit abzusehen sind.

Dachgauben

Die gestalterischen Vorgaben zu Dachgauben wurden in der 5. Anderung neu
gefasst. Die grundlegenden Bestimmungen werden tUbernommen. Allerdings
erscheint die Begrenzung der Zulassigkeit von Dachgauben auf 1- bis 2-
geschossige Gebaude stadtebaulich nicht ausreichend begrindet. Zur
Verbesserung der Nutzbarkeit der Dachgeschosse auch bei mehrgeschossigen
Gebauden wird daher im Interesse einer verbesserten Innenentwicklung diese
Begrenzung gestrichen. Beibehalten wird jedoch die Vorgabe, dass Gauben nur
bei Dachern ab 22° Neigung zulassig sind.

Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften zu Gauben

bisher giiltige ortliche Bauvorschriften der | kiinftige ortliche Bauvorschriften des BP
5. Anderung (1991) ,»Neurott — Neufassung“

Definition Die Definitionen werden weitgehend unverandert

1. Spitzgauben sind Dachgauben, bei denen Ubernommen

eigene Dachflachen und ein eigener | Neu ist lediglich folgende Erganzung des letzten
Dachgaubenfirst im rechten Winkel zum | Absatzes:

Dachfirst des Haupthauses errichtet wer- . ]
den. Die Dachneigungen der Dachflachen | ® Der obere Ansatz einer Dachgaube ist der

der Gauben kdnnen dabei von der Dach- Knickpunkt der sonst geraden und geschlos-
neigung des Haupthauses abweichen. senen Dachflache und bildet somit den An-
Spitzgauben kénnen dabei auch als Drei- fang der eigentlichen Dachgaube sowohl in
ecksgauben, d.h. ohne senkrechte seitli- horizontaler als in vertikaler Richtung. Bei ge-
che Flachen aufgebaut werden. rundet ausgebildeten Gauben ist der hchste

Ansatz der Gaube malRgebend.
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Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften zu Gauben

bisher giiltige ortliche Bauvorschriften der
5. Anderung (1991)

kiinftige ortliche Bauvorschriften des BP
»Neurott — Neufassung“

2. Schleppgauben sind Dachgauben, bei
denen ohne Aufbringung eines eigenen
Firstes die Dachflache des Haupthauses
zu einem Teil schwacher abgeschragt
wird, um damit eine senkrechte Flache
im Dach zu erreichen. Schleppgauben
mussen dabei keine senkrechten seitli-
chen Flachen erhalten, sondern die Fla-
chen kénnen abgeschragt oder auch in
das Dach integriert geschwungen gestal-
tet werden.

3. Unter Dachflache ist die Flache zu ver-
stehen, die sich vom Dachfirst aus gese-
hen mit gleicher Neigung zu einer Seite
hin erstreckt.

4. Der Ansatz einer Dachgaube ist der
Knickpunkt der sonst geraden und ge-
schlossenen Dachflache und bildet somit
den Anfang der eigentlichen Dachgaube
sowohl in horizontaler als in vertikaler
Richtung.

1. Dachgauben werden nach naherer Be-
stimmung des § 3 im gesamten Plange-
biet fur 1- und fur 2-geschossige Gebau-
de zugelassen.

Die Festsetzung entfallt.

2. Dies gilt nicht fir Gebaude mit einer
Dachneigung von weniger als 22°.

1. Dachgauben sind nur bei Gebauden mit einer
Dachneigung von mindestens 22° zuldssig.

Gestaltungsvorschriften

1. Der Ansatz einer Dachgaube muss in
allen Fallen mindestens 50 cm in der
Senkrechten gemessen unter der Ober-
kante des Dachfirstes liegen.

2. Die durch die Dachgaube aufgerissene
Dachflache des Hauses darf in keinem
Falle mehr als 50 % der Gesamtflache
betragen.

3. Die gesamte Breite aller Dachgauben,
einer Dachflache insgesamt darf max. 2/3
der Gesamtbreite der Dachflache betra-
gen.

4. Dachgauben dirfen in keinem Falle tGber
die Aulienwand des Hauses nach vorne
oder nach hinten hinausragen. Seitlich ist
ein Abstand von mind. 1 m einzuhalten;
bei Walmdachern oder Krippelwalmda-
chern gemessen ab Walmgrad, sonst ab
Aulenwand.

Die Festsetzungen werden Ubernommen und
lediglich redaktionell neu durchnummeriert
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Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften zu Gauben

bisher giiltige ortliche Bauvorschriften der | kiinftige ortliche Bauvorschriften des BP
5. Anderung (1991) »,Neurott — Neufassung“

5. Bei Schleppgauben darf die Neigung des
Gaubendaches nicht entgegen der Nei-
gung der Dachflache, auf der die Gaube
aufgebracht ist, verlaufen.

- Neu: Gauben sind einreihig anzuordnen. Uberei-
nander liegende Gauben sind unzulassig, der
Ansatz aller Gauben eines Gebaudes muss auf
gleicher Hohe liegen. Alle Gauben eines Gebau-
des missen zudem eine einheitliche Dachform
und —neigung aufweisen.

6.2.2Regelungen zu Kniestocken

Mit der 6. Anderung aus dem Jahr 1992 wurde fiir alle ein- bis zweigeschossigen
Gebaude die maximal zulassige Hohe des Kniestocks mit 0,6 m festgesetzt.
Klarstellend wird geregelt, dass kein weiteres Vollgeschoss entstehen darf. Da die
6. Anderung die vorhergehenden Plane ausdriicklich nur auBer Kraft setzt, soweit
sie den in der 6. Anderung getroffenen Festsetzungen widersprechen, blieben in
Bezug auf Kniestdocke fur Gebaude mit mehr als 2 Vollgeschossen die
Regelungen der alteren Bebauungsplane in Kraft.

Der Ursprungsbebauungsplan ,Neurott® trifft fir mehr als zweigeschossige
Gebaude keine Festsetzung zum Kniestock. Im Geltungsbereich der 1. und der 2.
Anderung sind Kniestécke fir Gebdude mit drei und mehr Vollgeschossen
ausgeschlossen.

Im Zuge der Neufassung soll an der Regelung der 6. Anderung zur Begrenzung
des Kniestocks auf maximal 0,6 m festgehalten werden. Im Sinne einer
Nachverdichtung im Bestand und der Weiterentwicklung des vorhandenen
Gebaudebestandes erscheint der Ausschluss von Kniestocken fir
Geschosswohnungsbauten jedoch nicht mehr angemessen. Die Beschrankung
von Kniestdcken auf ein- und zweigeschossige Gebaude wird daher aufgehoben.
Kniestocke sind damit grundsatzlich bis zu einer Hohe von 0,6 m zulassig.

Die Vorgabe, dass durch einen Kniestock kein weiteres Vollgeschoss entstehen
darf, ist entbehrlich, da die zulassige Zahl der Vollgeschosse eigenstandig als
Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung geregelt ist.
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Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften zu Kniestocken

Festsetzungen der bisher rechtskraftigen | kiinftige ortliche Bauvorschriften des BP
Bebauungspldne »Neurott — Neufassung“

6. Anderung 1992

Definition: Unter einem Kniestock ist der Ab- | Die zuldssige HOhe eines Kniestocks, gemessen
stand von Oberkante FuBboden der letzten | als Abstand von Oberkante FertigfulRboden der
ObergescholRdecke bis zum Schnittpunkt | letzten ObergescholRdecke bis zum Schnittpunkt
zwischen Aufienwand und Sparrenunterkante | zwischen Auflienwand und Sparrenunterkante,
zu verstehen. betragt maximal 0,60 m.

Gestaltungsvorschriften:

1. Kniestocke gemaf vorstehender Definition
sind bei allen 1- bis 2-geschossigen Gebau-
den zulassig.

2. Die hochstzulassige Hohe des Kniestocks
betragt 0,60 m.

3. Ein weiteres Vollgeschol} darf jedoch kei-
nesfalls entstehen.

1. und 2. Anderung 1968 und 1976

e Keine Zulassigkeit von Kniestdcken bei | Die Festsetzung entfallt
Gebauden mit 3 und mehr Vollgeschos-
sen

6.2.3Regelungen zur auBeren Gestalt baulicher Anlagen

Eine Regelung zur duferen Gestaltung baulicher Anlagen findet sich bisher
lediglich in der 2. Anderung des Ursprungsbebauungsplans. Hier wird festgesetzt,
dass bei Doppelhausern und Hausgruppen Traufhdhe, Firsthdhe, Dachneigung
und Art der Dachdeckung gleich sein mussen. Diese Bestimmung stof3t auf
rechtliche Bedenken, da damit der Bauherr eines ersten Gebaudes Uber die
madgliche bauliche Ausnutzbarkeit eines Nachbargebaudes entscheidet. Sie wird
daher gestrichen.

6.2.4Regelungen zu Sockeln

Die bestehenden Regelungen zu Gebaudesockeln im Plangebiet sind durch die
Uberlagerung der verschiedenen Bebauungsplananderungen uneinheitlich. Im
Ursprungsbebauungsplan ist keine Regelung zu Gebaudesockeln enthalten. Im
Geltungsbereich der 1. Anderung und der 2. Anderung ist fiir eingeschossige
Gebaude eine Sockelhdhe von 0,5 m, bei zweigeschossigen Gebauden eine
Sockelhéhe von 0,6 m und fir Geschossbauten eine Sockelhéhe von 1 m, jeweils
ab Oberkante FuRweg, festgesetzt.

Grundsatzlich soll im Zuge der Neufassung an einer Festsetzung zu Sockelhéhen
festgehalten werden. Um eine barrierefreie Bauweise nicht unnétig zu erschweren
soll dabei nicht mehr — wie bisher — eine fixe Sockelhdhe, sondern eine maximale
Sockelhdhe festgesetzt werden. Auch die Unterscheidung der Sockelhdhe von
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ein- und zweigeschossigen Gebauden wird aufgegeben, da der Unterschied von
0,5 m zu 0,6 m Sockelhdhe stadtebaulich kaum ins Gewicht fallt. Fir ein- und
zweigeschossige Gebaude sind damit kiinftig maximal 0,6 m Sockelhdhe und fur
Gebaude mit mehr als zwei Vollgeschossen maximal 1,0 m Sockelhdéhe zulassig.
Der Referenzpunkt zur Bestimmung der Sockelhdhe wird kinftig praziser definiert
als der Punkt an der Hinterkante des Gehwegs in der Mitte der
Grundstlucksgrenze, von der die Erschlielung des Grundstucks erfolgt.

Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften zu Sockeln

ortliche Bauvorschriften der bisher giilti-
gen Bebauungspliane

kiinftige ortliche Bauvorschriften des BP
»Neurott — Neufassung“

BP ,Neurott 1962
- keine Regelung
1. und 2. Anderung 1968 und 1976

Die Sockelhdhe betragt bei eingeschossigen
Gebauden 0,5 m bei zweigeschossigen Ein-
zel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen
0,6 m bei Geschossbauten 1,0 m, gemessen
von der Oberkante FuBweg.

Die Sockelhéhe darf bei ein- und zweigeschossi-
gen Gebduden 0,60 m, bei mehr als zweige-
schossigen Gebauden 1,0 m — jeweils gemessen
ab Hinterkante Gehweg in der Mitte der Grund-
stlicksgrenze, von der die ErschlieBung des
Grundstuicks erfolgt — nicht Gberschreiten.

6.2.5Regelungen zu Einfriedungen

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Neurott wurden die Regelungen zu
Einfriedungen neu gefasst. An diesen Regelungen wird inhaltlich festgehalten.

Allerdings werden die Vorgaben redaktionell
Regelungsinhalt konzentriert.

prazisiert und auf den

der Einfriedungen

Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung

bisherige rechtskraftige ortliche Bauvor-
schriften

kiinftige ortliche Bauvorschriften des BP
»Neurott — Neufassung“

8. Anderung 2009

Einfriedigungen durfen das Maf3 von 2,00 m,
gemessen ab Hinterkante Gehweg, nicht
Ubersteigen.

Um eine uneingeschrankte Sicht in Einmin-
dungs- und Kreuzungsbereichen von Strallen
zu gewahrleisten, darf die Einfriedigungshéhe
im Kreuzungs- und Einmindungsbereich auf
einer Lange von 5,00 m, gemessen ab Hin-
terkante Stral3e, max. 0,80 m betragen.

Die Gesamthohe der Einfriedigungen darf das
MalRR von 2,00 m - gemessen ab Hinterkante
Gehweg - nicht Uiberschreiten.

Abweichend von Satz 1 darf in Kreuzungs- und
Einmundungsbereichen die Héhe von Einfriedun-
gen auf einer Lange von 5,00 m, gemessen ab
Fahrbahnrand der StralRe, auf die die Einfriedung
zulduft, maximal 0,80 m betragen.

6.2.6 Zahl notwendiger Stellplatze
Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung (Rechtskraft 1976) ist festgesetzt, dass
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6.3

6.4

bei Einzel- und Doppelhausern fur jede Wohnung ein privater Stellplatz anzulegen
ist. FUr Hausgruppen und GeschoRbauten wird keine Zahl der notwendigen
Stellplatze festgesetzt, sondern lediglich geregelt, dass die Stellplatze als
Gemeinschaftsstellplatze an den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen
herzustellen sind.

Die Regelungen zur Mindeststellplatzzahl wurde 1997 durch Erlass einer ,Satzung
uber die Erhohung der Anzahl der notwendigen Stellplatze” (Stellplatzsatzung) der
Gemeinde Ketsch abgelést. Dort wird bei Mehrfamilienhausern fir
Einzimmerwohnungen je ein Stellplatz, fur Zweizimmerwohnungen je 1,5
Stellplatze und fur alle Ubrigen Wohnungen je zwei Stellplatze verlangt. Bei
Einfamilienhdausern sind generell zwei Stellplatze gefordert.

Die bisherige Regelung, die nur einen Teil des Plangebiets umfasst und im
Widerspruch zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Ketsch steht, wird nicht in die
Neufassung Ubernommen. Vielmehr wird durch einen Hinweis klargestellt, dass fir
die Zahl der notwendigen Stellplatze die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ketsch
malfdgebend ist.

Gegeniiberstellung der bisherigen und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften zur Zahl not-
wendiger Stellpldtzen

bisherige rechtskraftige ortliche Bauvor- | kiinftige ortliche Bauvorschriften des BP
schriften »Neurott — Neufassung“

2. Anderung 1976 Die Regelung entfallt. MaRgebend ist die ,Sat-
zung Uber die Erhéhung der Anzahl der notwendi-
gen Stellplatze” (Stellplatzsatzung) der Gemeinde
Ketsch.

Bei Einzel- und Doppelhdusern ist fur jede
Wohnung ein privater Stellplatz anzulegen.

Im Ubrigen Plangebiet existiert keine Rege-
lung.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Verkehrsflachen sind
gemal den Festsetzungen der bisherigen Bebauungsplane hergestellt. Weitere
MaRnahmen zur ErschlieBung oder zur Anderung der bestehenden
Verkehrserschlieffung sind nicht vorgesehen.

Klarstellende Anderungen ergeben sich nur im Bereich einiger FuRwege, die
ausschlieRBlich  der  ErschlieBung von  Hausgruppen dienen. Im
Ursprungsbebauungsplan sind diese Wege zum Teil als o6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Soweit sich diese Flachen jedoch tatsachlich in
privatem Eigentum befinden, werden sie klnftig in die Bauflachen einbezogen.

Immissionsschutz

Verkehrslarm
Bei dem wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schall handelt um den
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Verkehrslarm der ca. 300 m 6stlich der nachstgelegenen Wohnbebauung verlau-
fende A 6 sowie in geringerem Umfang der stdlich an das Plangebiet grenzenden
Schwetzinger StralRe als ortliche Hauptverkehrsstrale.

Zur Minderung der Schallimmissionen durch die A 6 wurde dstlich des Plange-
biets an der A 6 ein Schallschutzwall errichtet. Dennoch kommt es im Planungs-
gebiet zu erheblichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswette
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur Reine Wohngebiete (50 dB(A)
tags, 40 dB(A) nachts) bzw. Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags, 45 dB(A)
nachts). Zur naheren Darstellung der Immissionssituation wird auf Kapitel 8.2 des
Umweltberichts verwiesen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm ist daher — aufbauend auf den Ergebnissen der
Larmaktionsplanung — festgesetzt, dass innerhalb der in der folgenden Abbildung
mit Larmpegelbereich Il bis Larmpegelbereich V farbig gekennzeichneten Flachen
bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden die AufRenbauteile der
schutzbedurftigen Raume nach DIN 4109-2: 2016-07 mindestens gemaf’ den An-
forderungen der in der nachfolgenden Tabelle den Schallschutzmalinahmen zu-
geordneten Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1: 2016-07 auszubilden sind.

Da nicht alle Fassaden in gleicher Weise von Schall beaufschlagt sind und gege-
benenfalls abschirmende Wirkungen durch Nachbargebaude gegen sind, wird es
ermoglicht, die Anforderungen an die Schalldammung der Aufenbauteile entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2016-07 zu reduzieren, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren unter Berucksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis
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6.5

erbracht wird, dass an den Aulienbauteilen der schutzbedurftigen Rdume geringe-
re mafdgebliche AulRenlarmpegel und Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1: 2016-
07 anliegen.

Kindergarten

Bei der einzigen Nutzung, die durch die Planung neu zugelassen wird, handelt es
sich um einen zusatzlichen Kindergartenstandort im Bereich des zentralen Grin-
zugs. Die Schallemissionen spielender Kinder sind im Rahmen des Immissions-
schutzes jedoch nicht als schadlicher Larm zu bewerten.

Freileitung

Uber das Planungsgebiet verlauft eine Freileitung, die bei widrigen Wetterverhalt-
nissen Gerausche (,Koronagerausche®) hervorrufen kann, deren wesentliche Ur-
sache elektrische Entladungen an Wassertropfen auf den Leiterseilen sind. Diese
Emissionen entstehen bei Regen oder Schneefall und kdnnen mit der Intensitat
des Niederschlags zunehmen. Die Einhaltung der maRgebenden Richtwerte der
TA Larm obliegt dem Leitungsbetreiber.

Weiterhin fihrt die Freileitung zu elektromagnetischen Feldern. Die zulassigen
Werte der 26.BImSch sind laut Angaben des Leitungsbetreibers im Bereich des
Bodens eingehalten, jedoch kann es zu Unterschreitung auf Balkonen, hohen Ter-
rassen oder offenen Dachausbauten kommen.

Griinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen konnen.

Die maligebenden Vorgaben des Bebauungsplanes zum Malf} der baulichen Nut-
zung werden weitestgehend aus den bislang rechtskraftigen Bebauungsplanen
ubernommen. Lediglich im Bereich der Flachen fur Gemeinbedarf sowie im Be-
reich der Geschosswohnungsbauten wird die GRZ von 0,3 auf 0,4 erhéht. Wie be-
reits in Kapitel 6.1.2 ausgefuhrt, ist sich die Gemeinde dartber bewusst, dass da-
mit zumindest vordergrindig eine zusatzliche Versiegelung zugelassen wird.
Durch die Veranderung der mafligebenden BauNVO ergeben sich jedoch verrin-
gerte Zulassigkeiten fur Stellplatze oder Nebenanlagen. Im Ergebnis wird somit
nach Ansicht der Gemeinde die zulassige Versiegelung gegentber dem bisher zu-
lassigen Mal} auf den genannten Flachen nicht ausgeweitet.

Eine ,echte® Mehrversiegelung in der Groflenordnung von ca. 1.340 m?
(zusatzliche Flache Kindergarten: 2.230 m? GRZ 0,4 + Uberschreitung fur
Nebenanlagen etc. von 50 %) ist somit lediglich im Bereich der neu
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6.6

ausgewiesenen Flache fur Gemeinbedarf ,Kindergarten® zu erwarten.

Die mit dieser Mehrversiegelung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden angesichts des dringenden Bedarfs an Kinderbetreuungsangeboten in
Ketsch hingenommen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch den geplanten
Kindergarten wird dstlich der betreffenden Flache ein 5 m breiter Streifen zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Dieser ist dicht mit standortgerechten und heimischen Geholzen zu bepflanzen,
wobei ein wesentlicher Teil der Pflanzen gemaly den artenschutzrechtlichen
Vorgaben (vgl. Kapitel 6.6 bzw. 8.5.2) aus der Standortflache des Kindergartens
umgepflanzt werden soll.

Mit der vorgesehenen MalRlnahme kénnen die Eingriffe bei einer Bilanzierung ent-
sprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Warttembergs zur
Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung®, herausgegeben
von der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wurttemberg, nicht vollstandig
kompensiert werden. Es entsteht ein Ausgleichsdefizit von 26.310 Biotopwert-
punkten (vgl. Anlage 1).

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird den Eingriffsflachen eine
Umwandlung bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflachen in Feuchtwiesen im
Bereich des Grabensystems in der Gewanne ,Bruch® auf dem Flurstiick 360 mit
einer Teilflache von 1.760 m? zugeordnet. Die MalRnahme schlie3t an die
AusgleichsmalRnahme flr das Baugebiet ,Flnfviertelacker” an.

Durch eine Umwandlung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen in ex-
tensive Wiesenflachen feuchter Standorte soll der Eintrag von Pflanzenschutz-
und Dungemitteln in das Grabensystem verringert werden. Zur Bekadmpfung von
Neophyten ist der Oberboden abzuschieben. Die extensiven Wiesenflachen sind
einmal pro Jahr zu mahen, das Mahdgut ist anzufahren. Zugleich soll Raum fur ei-
ne natirliche Entwicklung von Ubergangszonen zwischen Graben und Umland
geschaffen werden.

Da die Flache in gemeindlichem Eigentum ist, wird eine gesonderte Festsetzung
der MaRnahme im Bebauungsplan nicht erforderlich. Es erfolgt allerdings eine Zu-
ordnungsfestsetzung.

Artenschutz

Fir das Planungsgebiet ist nicht auszuschliel3en, dass besonders geschutzte Ar-
ten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor-
kommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesna-
turschutzgesetz malRgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die
besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote al-
lerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur
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furin Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die
europaischen Vogelarten gemal Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Eingriffsregelung Gber die
Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf beson-
ders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im raum-
lichen Zusammenhang eine mafigebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogelar-
ten qgilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschliel3lich
der Totung) bleiben unzuldssig.

Eine Bewertung der artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Planung erfordert
eine Differenzierung in die Bauflachen, fir die die planungsrechtlichen Anforde-
rungen durch den Bebauungsplan lediglich neu gefasst werden und in den Bereich
des neu geplanten Kindergartenstandorts.

Bestehende Baufldchen

Im Bereich der Bauflachen, fur die die planungsrechtlichen Anforderungen durch
den Bebauungsplan lediglich neu gefasst werden, werden durch den Bebauungs-
plan keine grundlegend neuen Baurechte geschaffen. Insofern I6st der Bebau-
ungsplan in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange keine grundlegend neuen,
Uber das bislang denkbare Mal} hinausgehenden Konflikte aus. Zudem ist ange-
sichts der bestehenden Gartenstrukturen davon auszugehen, dass die dkologi-
sche Funktion der von einem mdglichen Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der Um-
setzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die abschlieRende Konkretisierung
der erforderlichen artenschutzrechtlichen MalRnahmen im Einzelgenehmigungsver-
fahren erfolgen. Um die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im
weiteren Genehmigungsverfahren zu gewahrleisten, ist im Bebauungsplan ein
Hinweis auf das Artenschutzrecht enthalten.
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neu geplanter Kindergartenstandort

FUr den neu geplanten Kindergartenstandort wurde eine artenschutzrechtliche
Vertraglichkeitsstudie durch das Buro Spang.Fischer.Natschka, Walldorf, Septem-
ber 2017, erstellt. In dieser artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie wurde
gepruft, ob Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG durch das Vorhaben ausge-
|Ost werden.

Als Ergebnis zeigt sich, dass Vorkommen der nach Anhangs IV der FFH-Richtlinie
streng geschutzten Zauneidechse (Lacerta agilis) im Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen wurden. Es konnten dagegen insgesamt acht Fledermausarten mit-
tels stationarer Rufaufzeichnungen nachgewiesen werden, die das Untersu-
chungsgebiet als Durchflugs- beziehungsweise vereinzelt auch als Jagdhabitat
nutzen. Daruber hinaus wurde eine Pappel mit zwei potentiellen Fledermausquar-
tieren im Untersuchungsgebiet festgestellt. Bei der Brutvogelkartierung wurde ein
Brutvorkommen von acht europaischen Vogelarten innerhalb des Untersuchungs-
gebiets nachgewiesen.

Gemal der durchgeflihrten worst-case-Analyse fiur das Vorhaben gehen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten von baumhohlenbewohnende Fledermausarten so-
wie von vier freibriitenden Vogelarten (Monchsgrasmicke, Ringeltaube, Buchfink
und Grunfink) und von der baumhohlenbritenden Blaumeise verloren.

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhin-
dern, werden MalRnahmen zur Konfliktvermeidung und zum vorgezogenen Aus-
gleich erforderlich:

e Fur das vom Vorhaben betroffene Brutpaar der Blaumeise werden zur Erhal-
tung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang Nistkasten im Verhaltnis 1:3 ausgebracht.

e Zur Erhaltung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang fur die betroffenen Freibruterarten wird ein Teil des vorhandenen und fur
das Vorhaben zu beseitigenden GebUschstreifens versetzt und durch
Neupflanzung von Strauchern erganzt.

e Der Verlust von potentiellen Fledermausquartieren wird, bei Nachweis einer ak-
tuellen oder zurtickliegenden Besiedlung der Quartiermoglichkeiten durch die
frihzeitige Ausbringung von Fledermauskasten im Verhaltnis 1:2 ausgeglichen.

Zur naheren Erlauterung der MaRnahmen wird auf den Umweltbericht, Kapitel
8.5.2, verwiesen.

Die gemaly Vertraglichkeitsstudie erforderlichen artenschutzrechtlichen
Maflnahmen kénnen aufgrund der beschrankten Regelungsmadglichkeiten eines
Bebauungsplans nicht alle im Bebauungsplan unmittelbar abgesichert werden. Da
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen auch ohne gesonderte Regelungen in
einem Bebauungsplan zu beachten sind, gentgt es, wenn die Umsetzung der
erforderlichen artenschutzrechtlichen MalRnahmen erst im Einzelgenehmigungs-
verfahren rechtlich abgesichert wird, da durch die Vertraglichkeitsstudie
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6.7

6.8

nachgewiesen ist, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen einer
Realisierung des Vorhabens nicht grundsatzlich entgegen stehen.

Unter Berucksichtigung der Malinahmen zur Konfliktvermeidung und der CEF-
Malnahmen wird somit sichergestellt, dass vorhabenbedingte Individuenverluste
vermieden werden, die Okologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang kontinuierlich
gewahrt bleibt und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Populationen der betroffenen Arten durch vorhabenbedingte Stérungen
auszuschliel3en ist.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch
die bereits bestehenden Erschlielungsanlagen gegeben. Die vorhandenen
Trafostationen werden entsprechend des gegebenen Bestandes festgesetzt.

Uber das Planungsgebiet fiihrt eine Hochspannungsleitung der TransnetBW. Zu
dieser Hochspanungsleitung sind vertikale und horizontale Schutzabstande einzu-
halten. Der Schutzstreifenbereich steht flir eine Bebauung nur eingeschrankt zur
Verflgung; eine grundsatzliche Nicht-Bebaubarkeit ist jedoch nicht gegeben. Die
maximal zulassigen Gebaudehdhen sind im Rahmen von Baugenehmigungsver-
fahren mit den Leitungsbetreibern abzustimmen.

Entlang des nordwestlichen Plangebietsrandes verlauft zudem eine Gashauptlei-
tung im Bereich der privaten Baugrundstucke.

Entwasserung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt Uber die
vorhandene Kanalisation. Da die Festsetzungen zur Grundflachenzahl bis auf die
Flache der Neurottschule unverandert bleiben, ergibt sich kein relevant erhdhter
Abfluss in die Kanalisation. Ausbauerfordernisse in Folge der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes ergeben sich nicht.

Auch das auf der zusatzlich ausgewiesenen Flache fir Gemeinbedarf
,Kindergarten“ anfallende Schmutzwasser kann problemlos vom bestehenden
Kanalsystem aufgenommen werden. Das auf dieser Flache anfallende
Niederschlagswasser ist gemal den Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes
vorrangig zu versickern. Die Versickerung kann entweder innerhalb der Flache fur
Gemeinbedarf selbst oder auf der angrenzenden Grunflache erfolgen.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden
Malnahmen gemafl BauGB erforderlich.
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8.

8.1

Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltprufung als Verfahrensabschnitt, in dem die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen dargestellt und ermittelt, sowie in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Maligebend sind hierbei
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung, d.h. die Umweltauswir-
kungen, die in Folge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes erstmalig maglich
werden.

Beschreibung des Vorhabens

Die Gemeinde Ketsch stellte Anfang der 60er Jahre des 20. Jahrhunderts den Be-
bauungsplan ,Neurott” zur Deckung der damals bestehenden Wohnbaulandnach-
frage auf. Dieser Bebauungsplan bildete zusammen mit dem 1. Anderungsplan
aus dem Jahr 1968 die planungsrechtliche Grundlage fir die ErschlieRung und
Bebauung der nordlich der Schwetzinger Stral3e und dstlich der Nelkenstralle ge-
legenen Wohnbauflache. Bis heute wurden diese beiden Ursprungsbebauungs-
plane in Teilen des Geltungsbereichs durch die 2. Anderung tberlagert sowie
durch mehrere weitere Anderungen in einzelnen Festsetzungen (insbesondere zu
den Regelungsbereichen Uberbaubare Grundstlicksflache, Gauben, Kniestock
und Einfriedungshdhen) geandert.

Die Bebauung des Planungsgebietes ist mittlerweile weitestgehend abgeschlos-
sen. Es bestehen nur noch wenige unbebaute Grundsticke.

In den letzten Jahren kam es verstarkt zu Veranderungsabsichten im Gebaudebe-
stand. Zudem ist zu erwarten, dass angesichts der Entstehungszeit der Bebauung
und der Altersstruktur der damaligen Bauherren in absehbarer Zeit deutliche Um-
bruche in der Bevolkerungsstruktur eintreten werden. Es wird vermehrt zu Eigen-
tumerwechseln kommen. In diesem Zusammenhang steht zu erwarten, dass die
Gebaude — soweit noch nicht geschehen — an veranderte Wohnvorstellungen an-
gepasst werden sollen. Dies betrifft insbesondere Umbauten im Gebaude, aber
auch Anbauten sowie eine energetische Sanierung.

Daher ist absehbar, dass die gultigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen im Einzelfall einer zukunftsorientierten Weiterentwicklung des Ge-
baudebestandes entgegen stehen konnen.

Gleichzeitig ist die Anwendung der einander sachlich und raumlich Uberlagernden
Bebauungsplane mit der Zahl der Anderungen und der aufgrund des Alters
schlechten Lesbarkeit des Plandokuments der 1. Anderung zunehmend schwierig
geworden.

Die Gemeinde Ketsch halt es daher fur geboten, den Bebauungsplan ,Neurott"
insgesamt neu zu fassen. Neben einer redaktionellen Neufassung mit klarer Tren-
nung der planungsrechtlichen Festsetzungen und oértlichen Bauvorschriften ist es
insbesondere Zielsetzung, die Uberbaubaren Grundstucksflachen fir alle Grund-
stlicke auf eine Regeltiefe von 16 m aufzuweiten, um eine Anpassung der beste-
henden Gebaude an veranderte Anforderungen zu ermdéglichen. Wesentliche An-
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8.2

derungen an den Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sind im
Bereich der Wohnbaugrundstlucke nicht beabsichtigt.

Als einzige grundlegende Anderung der bisherigen Inhalte der Bebauungsplane
soll im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplans ein Standort flr einen zu-
satzlichen Kindergarten im Bereich bisheriger 6ffentlicher Grunflachen planungs-
rechtlich abgesichert werden.

Durch die Planung ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Flachennutzungen Bestand Planung
Allgemeine Wohngebiet 163.210 m? 165.370 m?
Reine Wohngebiete 220.500 m? 220.500 m?
Sondergebiete 4.380 m? --
Flache fir Gemeinbedarf 32.300 m? 36.750 m?
Offentliche Verkehrsflachen 105.980 m? 105.980 m?2
Offentliche Grinflachen 48.000 m?
113.250 m?
Private Grunflachen 63.020 m?
Gesamt 639.620 m? 639.620 m?

In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die planungsrelevanten Fachgesetze fur die Durchfihrung der Bauleitplanung ein-
schlie3lich aller Belange des Umweltschutzes sind bereits eingangs dieser Be-
grundung dargelegt worden. Fur den Umweltbericht sind dies insbesondere das
Bundesnaturschutzgesetz, das Naturschutzgesetz des Landes Baden-
Wirttemberg (NatSchG), das Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) und alle
die den Schallschutz im Stadtebau regelnden einschlagigen Gesetze und Normen.

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
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e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile.

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schltzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kon-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Ma3nahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

FUr das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten flr die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote al-
lerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur
furin Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die
europaischen Vogelarten gemal Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

FUr alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Eingriffsregelung uber die
Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf beson-
ders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung oder

Seite 40



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Neurott -
Neufassung* Satzungsfassung, 22.01.2018

Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die okologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt wird. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im raum-
lichen Zusammenhang eine maflgebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogelar-
ten qgilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschliel3lich
der Totung) bleiben unzuldssig.

Wasserrecht

Ziel des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbe-
wirtschaftung die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrund-
lage des Menschen, als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares
Gut zu schutzen. Gemal den erganzenden Zielen des Wassergesetztes Baden-
W rttemberg sind dabei zusatzlich folgende Grundsatze zu beachten:

o mit dem Allgemeingut Wasser ist sparsam und effizient umzugehen,
. die Gewasser sind wirksam vor stofflichen Belastungen zu schitzen,

o beim Hochwasserschutz sollen 6kologisch vertragliche Losungen angestrebt
werden und

o der Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels sollen
berlcksichtigt werden.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 55 WHG, dass Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Allerdings sind — bis auf den Standort des geplanten Kindergartens - bereits alle
Grundsticke abwasserseitig erschlossen, so dass die Vorgaben des Wasser-
rechts allenfalls im Falle eines Abbruchs und Neubaus greifen. Im Fall des geplan-
ten Kindergartens ist zu erwarten, dass das anfallende Niederschlagswasser auf
dem Gelande des Kindergartens selbst oder auf der angrenzenden &ffentlichen
Grunflache vollstandig zur Versickerung gebracht werden kann.
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8.3

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

Landschaftsstruktur

Das Plangelande liegt naturraumlich im Nordlichen Oberrheintiefland. Nach der
naturraumlichen Gliederung befindet sich das Plangebiet in der Haupteinheit
Neckar-Rheinebene in der Untereinheit ,Schwetzinger Sand®. Die typische Land-
schaftsstruktur des Schwetzinger Sands mit seinen auf den Schottern der Nieder-
terrasse aufgesetzten nahrstoffreichen und tiefgrundigen Flugsandfeldern ist auf-
grund der vollstandigen Bebauung im Plangebiet jedoch kaum mehr erlebbar bzw.
zeigt sich nur noch in der weitgehend ebenen Topographie des Plangebiets.

Geologie und Boden
Geologie

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich des nahezu 300 km langen Ober-
rheingrabens, der Teil einer Uberregionalen Bruchzone ist, die Europa von Nord-
osten nach Sitidwesten durchzieht. Im Oberrheingraben erfolgten in der Folge Se-
dimentablagerungen verschiedenen Ursprungs. Im Planungsgebiet malRgebend
sind die Flussablagerungen, die sich durch den Neckar ergeben haben.

Boden

Naturliche Oberbdden sind im Planungsgebiet nicht mehr bzw. nur noch im Be-
riech des zentralen Griinzugs vorhanden. Der planungsrechtlich zulassige Versie-
gelungsgrad von maximal 60 % bei GRZ 0,4 und maximal 45 % bei GRZ 0,3 ist
bei fast allen bebauten Grundsticken ausgeschopft bzw. sogar Uberschritten.
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Gewadsserhaushalt
Im Plangebiet ist kein FlieRgewasser anzutreffen.

Uber den Grundwasserflurabstand liegen keine konkreten Erkenntnisse vor. Ent-
sprechend der oOrtlichen Gegebenheiten ist jedoch davon auszugehen, dass das
Grundwasser erst mehrere Meter unter Flur ansteht.

Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Oberrhein-
grabens zuzurechnen und zeichnet sich das Planungsgebiet durch milde Winter
und warme Sommer aus.

Eine klimatische Vorbelastung ergibt sich aus der Lage in der Rheinebene und den
damit verbundenen austauscharmen und windschwachen Wetterlagen. Die Verti-
kalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Hohe der Atmo-
sphare unterbunden, was zu drickender Schwule im Sommer und Inversionslagen
im Herbst und Winter flhrt. Insbesondere die schlecht durchlifteten Innerortsla-
gen, wie sie im Planungsgebiet und seinem Umfeld gegeben sind, sind als klein-
klimatische Defizitbereiche zu betrachten. Die Flachen des zentralen Griinzugs
sowie die nordlich angrenzenden Ackerflachen und der ostlich angrenzende Wald
wirken hier zwar ausgleichend entgegen, kdnnen die sommerliche Uberwarmung
der zusammenhangenden Siedlungsflache jedoch nicht vollstandig ausgleichen.

Biotopstrukturen

Das Plangebiet zeigt sich als ein vollstandig bebautes Baugebiet das in West-Ost-
Richtung von einem ca. 60 — 90 m breiten Griinzug durchzogen und am dstlichen
Rand durch eine ca. 60 m breite Gartenzone begrenzt wird.

Die privaten Baugrundsticke im Planungsgebiet sind entsprechend dem
zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung weitgehend bebaut und versiegelt.
Vegetationsbestande finden sich hier sowie in den privaten Grinflachen am
Ostlichen Rand und unter der bestehenden Hochspannungs-Freileitung
hauptsachlich in Form von Haus- und Freizeitgarten mit der typischen
Nutzungsmischung aus artenarmen Rasenflachen sowie kleinflachiger Zier- und
Nutzgartenflachen.

Bei der einzigen moglicherweise fur den Arten- und Biotopschutz bedeutsamen
Flache handelt es sich um ein Gehdlz angrenzend an die norddstlichen Ecke des
Plangebiets. Dieses ist als geschutztes Biotop gemall § 30 BNatschG zu
bewerten. Da sich die Flache nicht innerhalb des Plangebiets befindet und durch
die Planung nicht verandert werden soll, steht dies der Planung nicht entgegen.

Die Flache, die fur den Neubau eines Kindergartens vorgesehen ist, wird gepragt
durch eine Zierrasenflache, die vereinzelt mit Gehdlzen bestanden ist. Im Norden
trennt ein ca. 10 m breiter Gebuschstreifen den Grinzug von der Jagerndorfer
Strale und den dortigen Privatgrundsticken. Funf gro3e Pappeln befinden sich im
zentralen nordlichen Teil des Untersuchungsgebiets. Im Stden wird der Parkbe-
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reich mit einer Hecke und Geholzen vom parallel dazu verlaufenden Burgersteig
der GartenstralRe getrennt.

Mittig des Untersuchungsgebiets verlauft ein Geholzstreifen in Nord-Sud-Richtung,
der sich vorwiegend aus Straucharten wie Blutrotem Hartriegel (Cornus sangui-
nea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hainbuche (Carpinus betulus) und
Obstbaumen beispielsweise Kirsche und Pflaume zusammensetzt.

Fauna

Eine flachendeckende Erfassung der Fauna ist aufgrund der Planungsziele des
Bebauungsplans nicht erforderlich. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeitsstudie zum geplanten Kindergartenneubau (Spang.Fischer.Natschka,
Walldorf, September 2017) wurde jedoch die Flache ostlich angrenzend an die
Schule naher untersucht.

Gemal der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie waren im Bereich des
Kindergartenstandorts aufgrund der Habitatausstattung Vorkommen der folgenden
europarechtlich streng geschutzten Tierarten beziehungsweise Artengruppen nicht
auszuschlief3en:

° baumbewohnende Fledermausarten und

° Zauneidechse.

Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Untersu-
chungsgebiet kdnnen ausgeschlossen werden.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet wurde lediglich an einer Pappel sowohl ein Spechtloch
als auch eine Stammspalte mit Exposition nach Osten festgestellt. Weitere poten-
Zielle Fledermausquartiere im Untersuchungsgebiet wurden nicht erfasst.

Dennoch konnten eine Vielzahl von Fledermausaktivitaten unterschiedlicher Arten
im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Seite 44



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Neurott -

“
Neufassung Satzungsfassung, 22.01.2018
Fledermausart RLBW' |RLD? | Erhaltungs- | Schutz
zustand -status
Gebdudebewohnende Fledermausarten
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 3 - glinstig s
Muckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus G D gunstig s
Breitfiigelfledermaus | Eptesicus serotinus 3 - unbekannt s
Kleine Bartfledermaus | Myotis mystacinus 3 \ ginstig s

Baumbewohnende Fledermausarten

Grofer Abendsegler Nyctalus noctula i \ ungtnstig- s
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri 3 D unganstig

Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii i - ginstig s
Wasserfledermaus Myotis daubentonii 3 ginstig s

Kategorien der Roten Listen:

'RL BW: BRAUN & DIETERLEN (2003), ’RL D: MEINIG et al. (2009),:
1 = vom Aussterben bedroht

2 = stark gefahrdet

Rote-Liste-Status und Erhaltungszustand der im Untersuchungsgebiet nachgewiesen Fleder-
mausarten. Aus: Spang.Fischer.Natschka, Walldorf, September 2017, S. 29f

Reptilien

Weder bei der ersten noch bei der zweiten Begehung des Untersuchungsgebiets
wurden Zauneidechsen oder Hinweise auf Zauneidechsen (z.B. Raschelgerausche
im trockenen Laub) festgestellt.

Obwohl der sudexponierte Gebuschstreifen im Norden des Untersuchungsgebiets
fur Zauneidechsen gute Habitateigenschaften aufweist, verhindern hochstwahr-
scheinlich streunende Hauskatzen sowie die haufige Mahd des Zierrasens, die das
Aufkommen einer bliten- und insektenreichen Wiesenflache unterbindet, ein Vor-
kommen der Zauneidechsen im Untersuchungsgebiet.

Européische Vogelarten

Im Zuge der Kartierung der Brutvogel wurden 2017 im Untersuchungsgebiet ins-
gesamt 26 Vogelarten nachgewiesen. Davon sind acht Arten als Brutvogel, 14 Ar-
ten als Nahrungsgaste und vier Arten als Durchzlgler einzustufen.
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Im Untersuchungsgebiet 2017 nachgewiesene Vogelarten. Aus: Spang.Fischer.Natschka, Wall-
dorf, September 2017, S. 38
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Unter den als Brutvogeln im Untersuchungsgebiet vorkommenden Vogelarten sind
keine Arten der Roten Liste Deutschlands oder Baden-Wurttembergs vertreten. Mit
Haussperling (Passer domesticus), Mehlschwalbe (Delichon urbica) und Turmfalke
(Falco tinnunculus) kommen drei Arten der Vorwarnliste der Roten Liste Baden-
Warttembergs als Nahrungsgaste im Untersuchungsgebiet vor. Auf der Roten Lis-
te Deutschlands wird die Mehlschwalbe in der Gefahrdungskategorie 3 (gefahrdet)
gefuhrt, ebenso wie der Star (Sturnus vulgaris). Die Rauchschwalbe (Hirundo
rustica) wird sowohl in der Roten Liste Baden-Wirttembergs als auch auf der Ro-
ten Liste Deutschland als gefahrdet eingestuft. Der Haussperling ist in der Vor-
warnliste der Roten Liste Deutschlands vertreten.

Bei den als Durchzlgler fur das Untersuchungsgebiet festgestellte Arten, wird le-
diglich der Fitis in der Roten Liste Baden-W{rttembergs, in der Gefahrdungskate-
gorie 3 (gefahrdet) gefuhrt.

Alle europaischen Vogelarten sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) besonders geschlitzt. Griinspecht (Picus viridis), Mausebussard (Bu-
teo buteo) und Turmfalke werden zudem in Anlage 1 Spalte 3 der Bundesarten-
schutzverordnung (BArtSchV) gefiihrt und zahlen dadurch zu den national streng
geschutzten Arten.

Brutvorkommen streng geschutzter Vogelarten wurden im Untersuchungsgebiet
nicht festgestellt. Regelmafig und vergleichsweise haufig wurde von den genann-
ten Arten nur der Griinspecht und der Turmfalke bei der Nahrungssuche im Unter-
suchungsgebiet beobachtet. Der Mausebussard nutzte das Untersuchungsgebiet
lediglich bei Uberfliigen.

Siedlungsbild/Erholungspotenzial

Das Siedlungsbild im Plangebiet wird im Wesentlichen durch die bestehende
Wohnbebauung gepragt. Aufgrund der sehr klaren und stringenten Regelung der
bisher rechtskraftigen Bebauungsplane zur Zahl der Vollgeschosse, zur Baulinie
und Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie zur Dachgestaltung zeigt sich das
Stral3enbild des bestehenden Wohngebiets als sehr homogen. Das Plangebiet
wird durch den zentralen Griinzug deutlich erkennbar in einen nérdlichen und sid-
lichen Teil getrennt. Innerhalb des Grinzugs dominieren der Gebaudekomplex der
Neurottschule sowie — in geringerem Mal3e - der westlich gelegene Kindergarten
als verbindende Elemente das Siedlungsbild. Eine weitere Uber die direkt angren-
zenden Stral3en hinaus sichtbare und pragende Landmarke ist die Hochspan-
nungsleitung, die das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung durchquert.

Das Erholungspotenzial innerhalb des Wohngebiets wird im Wesentlichen durch
den zentralen Grinzug sowie durch weitere, in die Siedlungsflache eingestreute
Granflachen und Spielplatze gepragt. Gerade durch die in die Wohnbebauung
eingestreuten Spielplatze und den gro3flachigen Spiel- und Bolzplatz im zentralen
Griunzug ist das Erholungspotenzial fur Kinder und Jugendliche innerhalb des
Baugebiets als verhaltnismalig gut zu bewerten. Fur die stille Naturerholung sind
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die Grunflachen innerhalb des Plangebiets weniger geeignet. Hierfur stehen die
Flachen der nérdlich angrenzenden offenen Landschaft nordlich des Plangebiets
sowie in Richtung Ketscher Altrhein zur Verfigung, die aus dem Plangebiet leicht
zu erreichen sind. Das Erholungspotenzial des Baugebiets selbst ist — aul3er flr
Kinder und Jugendliche — damit eher als mafig zu bewerten.

Kultur- und Sachgiiter

Planungsrelevante Kultur- und Sachguter befinden sich nurin Form der bestehen-
den Wohngebaude im Planungsgebiet. Denkmalgeschitzte Anwesen oder sonsti-
ge unter Denkmalschutz stehende Einzelobjekte sind nicht vorhanden.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Bei dem wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schall handelt um den
Verkehrslarm der ca. 300 m 6stlich der nachstgelegenen Wohnbebauung verlau-
fende A 6 sowie in geringerem Umfang der stdlich an das Plangebiet grenzenden
Schwetzinger Stral3e als ortliche Hauptverkehrsstralde.

Zur Minderung der Schallimmissionen durch die A 6 wurde 6stlich des Plange-
biets an der A 6 ein Schallschutzwall errichtet. Dennoch kommt es im Planungs-
gebiet zu erheblichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswette
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur Reine Wohngebiete (50 dB(A)
tags, 40 dB(A) nachts) bzw. Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags, 45 dB(A)
nachts).

Strallenverkehrslarm im Tagzeitraum
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Strallenverkehrslarm im Nachtzeitraum

Freileitung

Uber das Planungsgebiet verlauft eine Freileitung, die bei widrigen Wetterverhalt-
nissen Gerausche (,Koronagerausche®) hervorrufen kann, deren wesentliche Ur-
sache elektrische Entladungen an Wassertropfen auf den Leiterseilen sind. Diese
Emissionen entstehen bei Regen oder Schneefall und kdnnen mit der Intensitat
des Niederschlags zunehmen.

Weiterhin fuhrt die Freileitung zu elektromagnetischen Feldern. Die zulassigen
Werte der 26.BImSch sind laut Angaben des Leitungsbetreibers im Bereich des
Bodens eingehalten, jedoch kann es zu Unterschreitung auf Balkonen, hohen Ter-
rassen oder offenen Dachausbauten kommen.

Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Altstandort. Laut den Ergebnissen
der historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis
war auf dem Standort von 1967 bis 1980 eine Tankstelle ansassig. Die Flache
Obj. Nr. 2941 ist im Altlasten- / Bodenschutzkataster des Rhein-Neckar-Kreises
als ,B-Fall" mit dem Hinweis auf die ,Entsorgungsrelevanz" verzeichnet.

Aus Sicht des Bodenschutzes und der Altlastenbearbeitung bestehen gegen die
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8.4

Aufstellung des Bebauungsplanes bei Beachtung nachstehender Ausfuhrungen
keine Bedenken.

Samtliche Erdarbeiten auf dem Altstandort sind gutachterlich zu begleiten und zu
dokumentieren. Der detailliere Beprobungs- und Analysenumfang ist vor Beginn
der Baumalinahmen mit dem Wasserrechtsamt abzustimmen. Der gutachterliche
Bericht ist dem Wasserrechtsamt zur Stellungnahme vorzulegen.

Sofern eine sensiblere Nutzungsanderung (Wohnbebauung, Kinderspielflachen
etc.) angestrebt wird, sind in Abstimmung mit dem Wasserrechtsamt im Vorfeld
der MalRnahme erganzende umwelttechnische Untersuchungen im Hinblick auf
den Wirkungspfad Boden-Mensch durchzufihren.

Immissionen der Hochspannungs-Freileitung

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Hochspannungs-Freileitung der Trans-
NetBW, von der elektromagnetische Felder ausgehen. Dies kdnnen bei entspre-
chend empfindlichen Anlagen oder Geraten Storungen hervorrufen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Grundlage fur den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzguter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung der Planung. Bezogen auf
die einzelnen Landschaftspotenziale ist von folgender Entwicklung auszugehen:

Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Die bestehenden Nutzungen bleiben erhalten.

Tiere und Pflanzen Die bestehende Pflanzen- und Tierwelt bleibt erhalten.
Boden Der Eintrag von Pflanzenschutz und Dingemitteln aufgrund

der Gartennutzung bleibt bestehen. Eine Zunahme der Ver-
siegelung Uber das bereits eingetretene Mal} hinaus wird sich
allenfalls in geringem Umfang ergeben.

Wasser Das Niederschlagswasser wird weiterhin Uber die Kanalisation
abgeleitet werden. Der Eintrag von Pflanzenschutz und Din-
gemitteln aufgrund der Gartennutzung bleibt bestehen.

Luft Es sind keine Veranderungen zu erwarten.
Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten.
Landschaft Es sind keine Veranderungen zu erwarten.
Biologische Vielfalt Es sind keine Veranderungen zu erwarten.
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Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter bei

Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Kultur- und Sachguiter Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Erhaltungsziele und | FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
Schutzzweck von FFH-
und Vogelschutzgebieten

8.5 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Wirkungen

8.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft

Eine zusatzliche Versiegelung wird im Plangebiet lediglich im Bereich der neu
festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf ,Kindergarten/Kindertagesstatte” in der
Groflenordnung von ca. 1.340 m? (zusatzliche Flache Kindergarten: 2.230 m?,
GRZ 0,4 + Uberschreitung fiir Nebenanlagen etc. von 50 %) zulassig.

Zum Ausgleich dieser Eingriffe in Natur und Landschaft wird o6stlich der
betreffenden Flache ein 5 m breiter Streifen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dieser ist dicht mit
standortgerechten und heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, wobei ein
wesentlicher Teil der Pflanzen gemal} den artenschutzrechtlichen Vorgaben (vgl.
Kapitel 8.5.2) aus der Standortflache des Kindergartens umgepflanzt werden soll.

Mit der vorgesehenen MalRnahme kdnnen die Eingriffe bei einer Bilanzierung ent-
sprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Warttembergs zur
Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung®, herausgegeben
von der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wurttemberg, nicht vollstandig
kompensiert werden. Es verbleibt ein Ausgleichsdefizit von 26.310 Biotopwert-
punkten (vgl. Anlage 1).

Daher wird den Eingriffsflachen eine Umwandlung bisheriger landwirtschaftlicher
Nutzflachen in Feuchtwiesen im Bereich des Grabensystems in der Gewanne
,Bruch® auf dem Flurstiick 360 mit einer Teilflache von 1.760 m? zugeordnet. Die
Maflnahme schlie3t westlich in einer Breite von 5,40 m an die Ausgleichsmal3-
nahme fir das Baugebiet ,Funfviertelacker* an.
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Lage der Ausgleichsflache

Durch eine Umwandlung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen in
extensive Wiesenflachen feuchter Standorte soll der Eintrag von Pflanzenschutz-
und Diangemitteln in das Grabensystem verringert werden. Zur Bekampfung von
Neophyten ist der Oberboden abzuschieben. Die extensiven Wiesenflachen sind
einmal pro Jahr zu mahen, das Mahdgut ist anzufahren. Zugleich soll Raum fur
eine naturliche Entwicklung von Ubergangszonen zwischen Graben und Umland
geschaffen werden.

8.5.2MaRnahmen zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande

Folgende MalRnahmen sind laut artenschutzrechtlicher Vertraglichkeitsstudie
(Spang.Fischer.Natschka, Walldorf, September 2017) zur Konfliktvermeidung und
zum vorgezogenen Ausgleich sind erforderlich, um das Eintreten von Verbotstat-
bestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern.

Zur Konfliktvermeidung tragen folgende MalRnahmen bei:

e Bauzeiten- und Ausflihrungsbeschrankung bezuglich der Durchflihrung von Ro-
dungsarbeiten

Die erforderlichen Rodungsarbeiten innerhalb des Untersuchungsgebiets werden im Winterhalb-
jahr (zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar) und damit auRerhalb der Lege-, Brut- und
Aufzuchtzeit von gehdlz- oder bodenbritenden Vogelarten durchgefiihrt.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme kann aufgrund der eingeschrankten Festsetzungsmoglichkeiten
eines Bebauungsplans nicht festgesetzt werden. Sie wird jedoch als Hinweis
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zum Bebauungsplan aufgenommen und kann so in einem Baugenehmigungs-
verfahren als Auflage in die Baugenehmigung tibernommen werden.

e Kontrolle und Verschluss von potenziellen Quartierstrukturen fur baumbewoh-
nende Fledermause

Sofern die Pappel im nérdlichen Teil des Untersuchungsgebiets, die sowohl eine Stammspalte
als auch ein Spechtloch aufweist, gefallt werden soll, ist vor der Fallung eine Kontrolle der poten-
tiellen Quartierstrukturen auf einen tatsachlichen Besatz durch Fledermause durchzufiihren. Die
visuelle Uberprifung der Quartiere erfolgt unter Einsatz geeigneter Hilfsmittel (Endoskop,
Baumhdéhlenkamera mit Beleuchtung).

Wird keine Besiedlung der Strukturen festgestellt, werden die Offnungen der Strukturen unmit-
telbar nach der Kontrolle mit einer stabilen Kunststofffolie verschlossen, um eine Besiedlung bis
zur Fallung ausschlief3en zu kdnnen. Die Folie hangt mindestens 40 cm ab der Unterkante des
Einschlupfs herab und wird oberhalb und seitlich der Hoéhlenéffnung mit Nageln befestigt. Auf
diese Weise kdnnen gegebenenfalls in der Hohle befindliche und bei der Kontrolle nicht festge-
stellte Tiere die Hohle verlassen, aber nicht wieder hineingelangen.

Werden bei der Kontrolle Fledermause in der Baumhohle festgestellt, wird die Hohle auf diesel-
be Weise verschlossen und die Fallung erst durchgefiihrt, wenn die Tiere das Quartier nach-
weislich verlassen haben.

Fir ein besetztes Quartier und bei vorhandenen Spuren von Fledermausen (Kot- oder Urinspu-
ren), sind entsprechende kiinstliche Ersatzquartiere im Verhaltnis 1:2 im rdumlichen Zusam-
menhang auszubringen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme kann aufgrund der eingeschrankten Festsetzungsmoglichkeiten
eines Bebauungsplans nicht festgesetzt werden. Sie wird jedoch als Hinweis
zum Bebauungsplan aufgenommen und kann so in einem Baugenehmigungs-
verfahren als Auflage in die Baugenehmigung ibernommen werden.

¢ Vogelfreundliches Bauen mit Vogelschutzglas (Umsetzung bei Bedarf)

Sollten in der Planung groRflachige Glasfassaden, Bereiche mit Durchsichten oder Uber-
eckverglasung vorgesehen werden, wodurch sich das Vogelschlagrisiko erhoht, wird das Kollisi-
onsrisiko durch die Verwendung speziellen Vogelschutzglases, reduziert und eine signifikante
Erhéhung des Verletzungs- oder Totungsrisikos vermieden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es wird als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt, dass fir grofl3flachige Glasfassaden, Berei-
che mit Durchsichten oder Ubereckverglasung nur die Verwendung von speziel-
lem Vogelschutzglas zulassig ist.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MalRnahmen) stellen folgende Mal3-
nahmen dar:
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e Aufhangen von Nisthilfen fur die Blaumeise

Um den bau- und anlagebedingten Verlust eines Bruthabitats der Blaumeise auszugleichen,
werden Nisthilfen im Verhaltnis 1:3 ausgebracht, die auf die 6kologischen Anspriiche der Blau-
meise abgestimmt sind. FUr die Blaumeise werden drei Nisthilfen mit einer Fluglochweite von 26
mm im raumlichen Zusammenhang ausgebracht.

Die Wirksamkeit der Mallnahme wird durch die friihzeitige Ausbringung der Nistkasten vor Be-
ginn Rodungsarbeiten, spatestens aber vor Beginn der nachsten Brutzeit, gesichert.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MaRnahme kann aufgrund der eingeschrankten Festsetzungsmadglichkeiten
eines Bebauungsplans nicht festgesetzt werden. Sie wird jedoch als Hinweis
zum Bebauungsplan aufgenommen und kann so in einem Baugenehmigungs-
verfahren als Auflage in die Baugenehmigung tibernommen werden.

e Verpflanzung und Neuanlage einer Hecke zur Erhaltung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten fir Monchsgrasmiicke, Ringeltaube, Grinfink und Buchfink

Zum vorgezogenen Ausgleich und zur Sicherstellung eines ausreichenden Brutplatzangebots fiir
die vier betroffenen Brutpaare der Freibriter (je ein Brutpaar der Ménchsgrasmiicke, der Ringel-
taube, des Buchfinks und des Griinfinks) wird ein Teil der Strauchpflanzen des zentralen Ge-
hélzstreifens im Vorhabensbereich zum Aufbau einer neuen Hecke im rdumlichen Zusammen-
hang zum geplanten Kindergarten verpflanzt. Die verpflanzten Straucher sind aufgrund ihrer
GrdRe und dichten Struktur im Gegensatz zu Jungpflanzen als Nistgehdlze geeignet und stehen
den betroffenen Arten und Brutpaaren in der nachsten Brutperiode wieder zur Verfugung.

Zusatzlich werden Neupflanzungen von Strauchern der Arten Hunds-Rose (Rosa canina), Weil3-
dorn (Crataegus monogyna) und Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) zwischen die versetz-
ten Strauchpflanzen vorgenommen.

Fir die Verpflanzung eignen sich die folgenden im zentralen Geholzstreifen vorkommenden
Straucharten: Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Hainbuche (Carpinus betulus) und Silber-Weide (Salix alba).

Die Gehdlzverpflanzungen finden grundsatzlich im unbelaubten Zustand statt. Vor der Verpflan-
zung muss der Boden am Zielstandort vorbereitet werden. Dazu wird ein ca. 0,6 - 0,8 m tiefer
Pflanzgraben ausgehoben. Bei der Verpflanzung werden die Strducher auf 1,5 - 2 m zurlickge-
schnitten oder auf den Stock gesetzt. Dies ist erforderlich um ein ungefahr ausgeglichenes Ver-
haltnis zwischen Blattmasse und Wurzelmasse zu schaffen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wird eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern 6stlich der Flache fur Gemeinbedarf festgesetzt. Innerhalb dieser Flache
kann die artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahme umgesetzt werden.

e Ausbringen von Ersatzquartieren (Fledermauskasten) fur baumbewohnende
Fledermausarten

Wird bei der Kontrolle der Pappel mit Spechtloch und Stammspalte eine aktuelle Besiedlung o-
der Hinweise auf ein zurtickliegende Besiedlung (Kot- und Urinspuren) festgestellt, werden die
betroffenen Quartiere im Verhaltnis 1:2 ausgeglichen.
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Dabei wird ein Hohlenquartier durch Rundkéasten und ein Spaltenquartier durch Flachkasten er-
setzt. Sollte ein Uberwintersquartier bei der Kontrolle festgestellt werden erfolgt die Ausbringung
eines Uberwinterungskastens.

Die Fledermauskasten werden spatestens bis zur Rodung im rdumlichen Zusammenhang auf-
gehangt, so dass ein Vorhandensein ausreichender und geeigneter Ersatzquartiere zum Zeit-
punkt der Quartierbeseitigung sichergestellt ist. Am Tag der Rodung werden die zuvor besetzten
Quartiere erneut Uberprift um festzustellen, ob diese tatsachlich leer sind

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Mallnahme kann aufgrund der eingeschrankten Festsetzungsmoglichkeiten
eines Bebauungsplans nicht festgesetzt werden. Sie wird jedoch - generalisie-
rend - als Hinweis zum Bebauungsplan aufgenommen und kann so in einem
Baugenehmigungsverfahren als Auflage in die Baugenehmigung tibernommen
werden.

8.5.3 MaRnahmen zur Verringerung von Schallimmissionen

Zum Schutz vor Verkehrslarm ist — aufbauend auf den Ergebnissen der Larmakti-
onsplanung — festgesetzt, dass innerhalb der in der folgenden Abbildung mit
Larmpegelbereich Il bis Larmpegelbereich V farbig gekennzeichneten Flachen bei
der Errichtung und der Anderung von Gebauden die AulRenbauteile der schutzbe-
durftigen Raume nach DIN 4109-2: 2016-07 mindestens gemal den Anforderun-
gen der in der nachfolgenden Tabelle den SchallschutzmalRnahmen zugeordneten
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1: 2016-07 auszubilden sind.
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Da nicht alle Fassaden in gleicher Weise von Schall beaufschlagt sind und gege-
benenfalls abschirmende Wirkungen durch Nachbargebaude gegen sind, wird es
ermoglicht, die Anforderungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2016-07 zu reduzieren, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren unter Berucksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis
erbracht wird, dass an den Aulienbauteilen der schutzbedurftigen Rdume geringe-
re mafdgebliche AulRenlarmpegel und Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1: 2016-
07 anliegen.

8.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen
8.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans werden die bestehenden
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zu GRZ nahezu unverandert
beibehalten. Lediglich im Bereich des zentralen Griinzugs wird eine Flache von ca.
2.230 m? in eine Flache fiir Gemeinbedarf zur Unterbringung eines weiteren Kin-
dergartens umgewandelt. Betroffen sind ca. 1.100 m? Geholze standortgerechter
und heimischer Arten, ca. 200 m? Nutzgartenflache (Schulgarten) und ca. 930 m?
Trittrasenflachen. Durch die Lage der Flache unmittelbar angrenzend an das
Schulgelande wird jedoch sichergestellt, dass der Grlnzug in seiner grundsatzli-
chen Funktion erhalten bleibt. Angesichts der GRZ von 0,4 und der zulassigen
Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen wird je-
doch eine zusatzliche Versiegelung von 1.340 m? zugelassen. Diese Flache geht
dauerhaft als naturlicher Oberboden und als Lebensraum flr Bodenlebewesen
verloren. Eingriffe in den Gewasserhaushalt ergeben sich nicht, da das Nieder-
schlagswasser vor Ort zur Versickerung zu bringen ist. Die Auswirkungen auf das
Kleinklima sind angesichts der im Verhaltnis zum angrenzenden Grlinzug geringen
betroffenen Flache vernachlassigbar.

Die Erhdhung der GRZ von 0,3 auf 0,4 im Bereich der Neurottschule sowie flur die
Wohnbauflachen des Geschosswohnungsbaus flhrt nur vordergriindig zu einer
zusatzlichen Versiegelung. Durch die gleichzeitige Veranderung der maligeben-
den BauNVO ergeben sich jedoch verringerte Zulassigkeiten fir Stellplatze oder
Nebenanlagen. Im Ergebnis wird somit nach Ansicht der Gemeinde die zulassige
Versiegelung gegenuber dem bisher zulassigen Mal} auf den genannten Flachen
nicht ausgeweitet.

8.6.3 Kultur- und Sachgiter
Von der Planung sind keine schutzwurdigen Kultur- und Sachguter betroffen.
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8.7

8.8

8.9

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im Rahmen der
Plananderung nicht gepruft, da die betreffenden Flachen bereits weitestgehend
bebaut sind und Baurechte nach § 30 BauGB bestehen, die nicht ohne besonde-
res stadtebauliches Erfordernis eingeschrankt werden sollen.

Standortalternativen fir den geplanten Kindergarten bestehen aufgrund der Fla-
chenverflgbarkeit lediglich in Form eines anderen Standortes innerhalb des be-
stehenden Grinzugs im Baugebiet Neurott. Bei einer anderen Anordnung des
Kindergartens innerhalb des Griinzugs sind jedoch keine geringeren Auswirkun-
gen zu erwarten. Vielmehr ergibt sich ein erhdhter Flachenbedarf, da die teilweise
Inanspruchnahme von bislang bereits planungsrechtlich der Schule zugeordneten
Flachen nur am gewahlten Standort mdglich ist.

Grundlegende Vorhabenalternativen waren nicht zu prifen, da andere als die vor-
handenen Nutzungen angesichts des Bestandes nicht in Betracht kommen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plange-
bietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachliteratur
und —gesetze sowie unter Einbeziehung der Fachgutachten.

Technische Verfahren kamen nur bei der Erfassung von Fledermausen in Form
der Verwendung von Batcordern (Typ 2.0 und 3.0 der Firma ecoObs GmbH,
Nurnberg) zum Einsatz.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Aufgaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten, technische
Licken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

8.10 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu tUberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemalinahmen zu
ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder In-
tensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, nicht zu
erwarten.
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8.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ketsch stellte Anfang der 60er Jahre des 20. Jahrhunderts den Be-
bauungsplan ,Neurott“ zur Deckung der damals bestehenden Wohnbaulandnach-
frage auf. Dieser Bebauungsplan bildete zusammen mit dem 1. Anderungsplan
aus dem Jahr 1968 sowie mit weiteren Punktuellen Anderungsplanen die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur die ErschlieRung und Bebauung der nordlich der
Schwetzinger StralRe und 6stlich der Nelkenstral’e gelegenen Wohnbauflache.

Die Bebauung des Planungsgebietes ist mittlerweile weitestgehend abgeschlos-
sen. Es bestehen nur noch wenige unbebaute Grundsticke.

In den letzten Jahren kam es verstarkt zu Veranderungsabsichten im Gebaudebe-
stand durch den die Gebaude an veranderte Wohnvorstellungen angepasst wer-
den sollen. Dies betrifft insbesondere Umbauten im Gebaude, aber auch Anbau-
ten sowie eine energetische Sanierung.

Daher ist absehbar, dass die guiltigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen im Einzelfall einer zukunftsorientierten Weiterentwicklung des Ge-
baudebestandes entgegen stehen kdnnen. Weiterhin hat sich die bauliche Ent-
wicklung in Teilbereichen des Bebauungsplangebiets abweichend von den Be-
bauungsplanen ergeben. Inhaltlich weisen die Bebauungsplane zudem punktuell
Regelungen auf, die den aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemein-
de nicht mehr entsprechen. Die Gemeinde Ketsch halt es daher fur geboten, den
Bebauungsplan ,Neurott“ insgesamt neu zu fassen.

Die malRgebenden Vorgaben des Bebauungsplanes zur GRZ sowie zur uberbau-
baren Grundstiicksflache werden weitgehend aus den bislang rechtskraftigen Be-
bauungsplanen ibernommen, wobei fur die Uberbaubare Grundstucksflache kunf-
tig eine Regeltiefe von 16 m angestrebt wird.

Die Neufassung des Bebauungsplanes bereitet damit keine wesentlichen zusatzli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Eine zusatzlich zulassige Versiegelung
in der GroRenordnung von 1.340 m? ergibt sich lediglich durch die Umwandlung
einer 6ffentlichen Griinflache in eine Flache fir Gemeinbedarf zur Errichtung eines
Kindergartens.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Zielsetzung der Planung

Die Gemeinde Ketsch stellte Anfang der 60 er Jahre des 20. Jahrhunderts den
Bebauungsplan ,Neurott” zur Deckung der damals bestehenden Wohnbauland-
nachfrage auf. Dieser Bebauungsplan bildete zusammen mit dem 1. Anderungs-
plan aus dem Jahr 1968 sowie mit weiteren Punktuellen Anderungsplanen die
planungsrechtliche Grundlage fur die ErschlieRung und Bebauung der nérdlich der
Schwetzinger Stralle und 6stlich der Nelkenstral’e gelegenen Wohnbauflache.

Die Bebauung des Planungsgebietes ist mittlerweile weitestgehend abgeschlos-
sen. Es bestehen nur noch wenige unbebaute Grundstucke.

In den letzten Jahren kam es verstarkt zu Veranderungsabsichten im Gebaudebe-
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9.2

stand. Zudem ist zu erwarten, dass angesichts der Entstehungszeit der Bebauung
und der Altersstruktur der damaligen Bauherren in absehbarer Zeit deutliche Um-
bruche in der Bevolkerungsstruktur eintreten werden. Es wird vermehrt zu Eigen-
tumerwechseln kommen. In diesem Zusammenhang steht zu erwarten, dass die
Gebaude — soweit noch nicht geschehen — an veranderte Wohnvorstellungen an-
gepasst werden sollen. Dies betrifft insbesondere Umbauten im Gebaude, aber
auch Anbauten sowie eine energetische Sanierung.

Daher ist absehbar, dass die gultigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen im Einzelfall einer zukunftsorientierten Weiterentwicklung des Ge-
baudebestandes entgegen stehen kdnnen.

Weiterhin hat sich die bauliche Entwicklung in Teilbereichen des Bebauungsplan-
gebiets abweichend von den Bebauungsplanen ergeben. Inhaltlich weisen die Be-
bauungsplane zudem punktuell Regelungen auf, die den aktuellen stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Gemeinde nicht mehr entsprechen.

Die Gemeinde Ketsch halt es daher flr geboten, den Bebauungsplan ,Neurott"
insgesamt neu zu fassen. Neben einer redaktionellen Neufassung mit klarer Tren-
nung der planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften ist es
insbesondere Zielsetzung, die Uberbaubaren Grundstlcksflachen fur alle Grund-
stliicke auf eine Regeltiefe von 16 m aufzuweiten, um eine Anpassung der beste-
henden Gebaude an veranderte Anforderungen zu ermdglichen. Wesentliche An-
derungen an den Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung und zur zulassigen
Versiegelung sind im Bereich der Wohnbaugrundstticke nicht beabsichtigt.

Als einzige grundlegende Anderung der bisherigen Inhalte der Bebauungspléane
soll im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplans ein Standort flir einen zu-
satzlichen Kindergarten im Bereich bisheriger 6ffentlicher Grunflachen planungs-
rechtlich abgesichert werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Bebauungsplan vorrangig durch die Uberplanung
einer bislang bereits baulich genutzten Flache bzw. einer Flache mit bestehenden
Baurechten beachtet. Eine Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich er-
folgt nicht.

Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden lediglich durch die Auswei-
sung einer Flache fur Gemeinbedarf ,Kindergarten® zugelassen. Die zusatzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch eine externe Ausgleichsflache
ausgeglichen.

Da die durch den zusatzlichen Kindergarten zu erwartenden Gerauschemissionen
spielender Kinder im Sinne des Immissionsschutzes nicht als Larm zu bewerten
sind, ergeben in Bezug auf den Immissionsschutz keine veranderten Anforderun-
gen oder Auswirkungen.
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9.3

9.4

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden im Wesentlichen nur Anregun-
gen zum bestehenden Autohaus und dessen planungsrechtlicher Absicherung
vorgetragen. Die Gemeinde sieht die vorhandene gewerbliche Nutzung jedoch als
Fremdkdrper inmitten eines durch Wohnnutzung gepragten Gebiets, der auch bis-
lang die planungsrechtliche Grundlage gefehlt hat. Eine Verfestigung dieser Si-
tuation soll daher zum Schutz des dominierenden Gebietscharakters vermieden
werden. Die kunftigen Festsetzungen orientieren sich daher weiterhin im Wesent-
lichen an den Festsetzungen des bislang dort gultigen Bebauungsplans.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurde auf die Immissionssituation durch die
nahe gelegene Autobahn hingewiesen. Diesem Hinweis wurde durch die Ergan-
zung von Maflnahmen zum Schallschutz vorgetragen. Die Lage der Flache zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde auf Wunsch der Unteren
Naturschutzbehorde erganzt. Weiterhin wurde auf die zu beachtenden Anforde-
rungen in Bezug auf die das Planungsgebiet Uberspannende Freileitung hingewie-
sen. Dieser Stellungnahme wurde durch einen entsprechenden Hinweis im Be-
bauungsplan Rechnung getragen.

Weitere Stellungnahmen, die der Planung grundlegend entgegen gestanden hat-
ten, wurden nicht vorgetragen.

Geprifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im Rahmen der
Plananderung nicht gepruft, da die betreffenden Flachen bereits weitestgehend
bebaut sind und Baurechte nach § 30 BauGB bestehen, die nicht ohne besonde-
res stadtebauliches Erfordernis eingeschrankt werden sollen.

Standortalternativen fir den geplanten Kindergarten bestehen aufgrund der Fla-
chenverfugbarkeit lediglich in Form eines anderen Standortes innerhalb des be-
stehenden Griinzugs im Baugebiet Neurott. Bei einer anderen Anordnung des
Kindergartens innerhalb des Grinzugs sind jedoch keine geringeren Auswirkun-
gen zu erwarten. Vielmehr ergibt sich ein erhdhter Flachenbedarf, da die teilweise
Inanspruchnahme von bislang bereits planungsrechtlich der Schule zugeordneten
Flachen nur am gewahlten Standort mdéglich ist.

Grundlegende Vorhabenalternativen waren nicht zu prufen, da andere als die vor-
handenen Nutzungen angesichts des Bestandes nicht in Betracht kommen.

Ketsch, den 22.01.2018
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Anlage 1
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