Begrindung des Bebauungsplanes "Ketsch-Ost", 10. Anderung

Die 10. Anderungsplanung umfaft die Anlequng weiterer Bauplatz-
grundstiicke im Baugebiet "Ketsch-Ost IV". Die Anlegung dieser
Baupldtze ist auf der bestehenden Grinfl&che entlang der Walldor-
fer StralBe, Wiesenbacher StraBe vorgesehen.

Hierdurch bietet sich die Mdglichkeit, den Bedarf an weiteren

Bauplatzgrundstiicken zur Ansiedlung junger Familien zu decken.

Der Bebauungsplan wurde aus dem giltigen Fldchennutzungsplan
entwickelt, wobei die Vorgaben des Landschaftsplanes beachtet
wurden. Der Bebauungsplan sieht die Anlegung von 22 Reihenhaus-
grundsticken vor. Die Planung erdffnet die M&glichkeit, fir die
Gemeinde,die in das Reihenhausprogramm des Landes Baden-Wiirttem-
berg aufgenommen wurde, jungen Familien preisgiinstigen Wohnraum
anzubieten. Dieses Programm hat das Ziel, groBere, zusammenhdn-
gende Reihenhausgebiete zu fdrdern und kurzfristig in die Reali-
sierungsphase zu bringen. Hierdurch kann jungen Familien fiir bis
zu 400.000,-- DM Kostenobergrenze zu einem Eigenheim verholfen
werden. Das bezugsfertige Reihenhaus darf, wie bereits oben
genannt, einschliefllich Grundstiick - in Gemeinden, in denen die
Grundstiickskosten iliber 500,-- DM/gm liegen - bis zu max.
400.000,-- DM (Endverkaufspreis) kosten. In das Reihenhauspro-
gramm konnen allerdings nur Gebiete mit mind. 20 Reihenh&duser

aufgenommen und gefdrdert werden.

Die gesamte Grundstiicksfldche befindet sich im Eigentum des

Landes Baden-Wirttemberg und wird durch das Staatl. Vermdgens-
und Hochbauamt Mannheim verwaltet. Es ist vorgesehen jiingeren
Familien mit Kindern entsprechenden Vorzug zu geben, da dieses

Reihenhausprogramm fiir deren Bediirfnisse entwickelt wurde.

Im gesamten Plangebiet wird allgemeines Wohngebiet gem. § 4,
Baunutzungsverordnung (BauNVO) angesetzt, da die ortlichen
Gegebenheiten dies erfordern. In Anlehnung an das benachbarte
Baugebiet "Ketsch-Ost IV" und zur Schaffung ausreichenden Wohn-
raums wurde fir die Reihenhduser eine zwingend 2-geschossige
Bebauung festgesetzt. Die Grundfldchenzahl von 0,4 und die

GeschoBfldachenzahl von 0,8 schaffen die Mdglichkeit auch bei
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diesen schmalen Grundstiicken eine ansprechende Bebauung zu
gewdhrleisten, die nicht auf Kosten der Wohnqualitdt geht. Fir
die Reihenhausgrundstiicke wurde die geschlossene Bauweise mit
Hiusergruppen festgesetzt. Das gesamte Plangebiet befindet sich
innerhalb, bzw. in der N&he des Schutzstreifens einer 220 kV-
Uberspannleitung, so daB filir die Gebdude je nach Lage einge-
schriankte Bauhdhen erforderlich sind.

Aus diesem Grund wurde fiir die Reihenhausgrundstiicke eine Dach-

neigung von 25-35° +/-3° festgesetzt.

Fiir das gesamte Plangebiet wurde aufgrund der benachbarten
Sportplédtze sowie des Schdéferhundevereines ein Larmschutzgutach-
ten erstellt. Dieses fordert zum Schutz gegen StraBenverkehrs-
1irm sowie gegen den Freizeitldrm der vorgenannten Vereinsanla-
gen auf der Nord-Ost- und Sildseite der Gebdude die AuBenteile
von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen mit entsprechenden
passiven SchallschutzmaBnahmen gem. Tabelle 8, Zeile 5 der DIN
4109 von Nov. 1989 sowie Abschnitt 5 dieser Norm zu dimensionie-
ren. Des weiteren wird in Anlehnung an dieses Larmgutachten eine
Larmschutzwand errichtet, die den grdBten Teil der Walldorferst-
raBe in diesem Bereich abdeckt. Da diese Mafnahmen zur Gewdhrlei-
stung der Einhaltung dieserLdrmrichtwerte erforderlich sind, und
sich daraus finanzielle Belastungen filir die einzelnen Bauherren
ergeben konnten, ist der Ausgleich dieser hohen Aufwendungen
anhand einer Reduzierung der Grundstiickskosten vorgesehen. Auf
diese Weise widren die Bauplatzgrundstiicke auch fiir einkommens-

schwdchere Familien erschwinglich.

Der Bebauungsplanentwurf sieht des weiteren mehrere Garagenanla-
gen vor, die den Stellplatzbedarf der zum Teil recht schmalen
Reihenhausgrundstiicken, entsprechend auffangen werden. Zusdtz-
lich enthdlt der Bebauungsplan die Forderung die uniberbaubare
Grundstiicksfldchen zu begriinen, sowie die Kfz-Abstellplatze in
Rasengittersteinen anzulegen um entsprechende Versickerungsfla-
chen sowie eine '"griline Lunge" zu erhalten. Diese Uberlegungen
wurden in kontinuierlicher Absprache zwischen dem Umweltberater

der Gemeinde Ketsch sowie der Bauverwaltung angestellt.

Plangebiet:
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Das Plangebiet wird in ndrdlicher Richtung durch die Gutenberg-

straBe, in O6stlicher Richtung durch die Walldorfer Strafle, in
stidlicher Richtung durch die Bebauung in der HebelstraBe und in
westlicher Richtung durch die Wiesenbacher StraBe abgegrenzt. Es
weist eine GrdBe von ca. 8.400 gm auf und wird als allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen.

Verkehrsfiihrung und StraBenerschlieBung:

Die Anbindung an das G6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt im wesent-
lichen ililber die Walldorfer StraBe, sowie die Wiesenbacher Stra-
Be. Um die einzelnen Hduserzeilen bequem erreichen zu kdnnen,
werden diverse FuBwege innerhalb des Plangebietes angelegt. Die
ErschlieBung der Garagenanlagen entlang der Wiesenbacher Strale
erfolgt liber einen separaten Zutahrtsbereich, der sowohl in
einen der vorgenannten FuBwege, als auch in eine Verbindungsstra-
Be zur Walldorferstr. miindet und die Durchquerung des gesamten
Plangebietes ermdglicht. Es wurde bewuBt keine Durchfahrtsmég-
lichkeit von der Wiesenbacher StrafBe zur Walldorfer StraBe, z.
B. Uber die Wieslocher StraBe geschaffen, damit hierdurch keine
weltergehende Verkehrsbelastung entsteht. Vielmehr wurde der im
urspringlichen Plan vorgesehene Wendehammer in der Wieslocher
StraBe belassen.

Der FuBweg entlang des Wendehammers bleibt jedoch erhalten, so
da3 ein bequemes Durchqueren des Bebauungsplangebietes ermog-
licht wird.

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet - bis

zur Wieslocher StraBe - kann zu FuB3 sowohl im vorderen, wie auch
im hinteren Grundstiicksbereich erfolgen.

Aufgrund der gegeniiberliegenden Sport- und Vereinsst&dtten muB in
der Walldorfer StraBe mit einem erhdhten Verkehrsaufgebot gerech-
net werden. Dennoch wird im gesamten Plangebiet an einer generel-
len Tempobeschrinkung von 30 km/h festgehalten. Bauliche MaBnah-
men zur Verringerung der Geschwindigkeit sind jedoch nicht
vorgesehen. Da ebenfalls mit erh&htem Schwerlastverkehr etc.
gerechnet werden muB, und sich solche Verengungen eher als

storend, bzw. verkehrsstauend auswirken wirden.
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Okologische Betrachtung:

Der Versieglungsgrad des Plangebietes ergibt sich aus der Festle-~
gung der Grundfl&chenzahl, welche mit 0,4, wie vorgenannt,
definiert wurde. Die nichtzuversiegelnde Fl&iche ist von den
Bauherren mit einheimischen Gewidchsen zu begriinen.

Zur Anlegung von Stellplédtzen etc., sind Rasengittersteine zu
verwenden. Hierdurch wird gewdhrleistet, daB eine Art "Griine
Lunge" bestehen bleibt.

Des weiteren ist im Bereich der Walldorfer StraBe ein weit nach
hinten geschobenes Baufenster zu verzeichnen, welches eine
leichte Abschottung zur StraBe iiber die anzulegenden Vorgidrten

gewdhrleistet.

Ziel und Zweck dieser Bebauungsplandnderung ist es somit, durch
ein HOchstmaB an Umweltvertrdglichkeit, ein gleichzeitig notwen-
diges Bauplatzpotential zu schaffen und dieses zur Ansiedlung

junger Familien bereitstellen zu k&nnen.

Unter Berilicksichtigung aller relevanten Gesichtspunkte und unter
Abwdgung der gemeindlichen Interessen an der Anlegung dieser
Reihenhaus- und Doppelhausgrundstiicke und dem Erhalt der ur-
springlich ausgewiesenen Griinfl&dche kann auf die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Ketsch-0Ost™, 10. Anderung, nicht verzichtet

werden.
Ketsch, den 14.12.1998
Der Biirgermeister:
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