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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im siuidlichen Bereich der Gemeinde Ketsch dstlich der
Anhalter Straf3e und sidlich des Oftersheimer Heuweges.
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Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
- im Norden durch die stuidliche Grenze des Oftersheimer Heuweg
- imWesten durch die 6stliche Grenze der Anhalter StraRe, Flurstiicke

Seite 5



Planungsbiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaffeerésterei“

Satzungsfassung 19.11.2012

2688/18 und 2688/21
- im Suden  durch die nérdliche Grenze der VorpommernstralRe
- im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke 2688/26 und 2688/27

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 2688/17,
2688/24 und 2688/25.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaffeerosterei“ wird der Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Sud“ fir den Bereich der Flurstiicke 2688/24 und
2688/25 ersetzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieBend aus der
Planzeichnung.

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Das Planungsgebiet umfasst das Gelande der Kaffeerosterei der Fa. ALDI. Die
Kaffeerosterei befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich ge-
mal § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich bestimmt sich die Zulassigkeit
baulicher Anlagen nach dem Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung.

Nur die beiden 6stlich angrenzenden Flurstiicke 2688/24 und 2688/25 sind durch
einen Bebauungsplan (,Gewerbegebiet Stid“) Uiberplant.

Die Fa. ALDI hat der Gemeinde einen Ubersichtsplan tber die kiinftig beabsichtig-
te Betriebsentwicklung der Kaffeerésterei zukommen lassen. Nach Priifung durch
die Gemeindeverwaltung bedirfen die vorgesehenen Erweiterungen einer pla-
nungsrechtlichen Absicherung, da die im Rahmen des Einfligens gemaR § 34
BauGB gegebenen Mdglichkeiten tiberschritten werden.

Um eine Erweiterung der Kaffeerésterei zu ermdglichen, wird daher die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Neben der planungsrechtlichen Absi-
cherung der geplanten Betriebserweiterungen ist vorgesehen, tiber Festsetzungen
zur zulassigen Art der baulichen Nutzungen bislang im unbeplanten Innenbereich
zulassige Nutzungen, die zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen flihren kénnten,
auszuschliefRen.

In den Bebauungsplan werden die beiden im Eigentum von ALDI stehenden Flur-
stiicke 2688/24 und 2688/25 einbezogen, um fiir den Bereich der Kaffeerdsterei
ein einheitliches Baurecht entstehen zu lassen. Mit Rechtskraft des Bebauungs-
planes ,Kaffeerésterei* wird der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid* firr die bei-
den genannten Flurstiicke ersetzt.
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3.2

3.3

Verhiltnis zu libergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Regionalplan

Im Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 ist das Plangebiet im westli-
chen Teilbereich als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt. Im &stli-
chen Teilbereich besteht eine Darstellung als ,sonstiger landwirtschaftlicher Be-
reich und sonstiger Freiraum®.

Die Darstellung im &stlichen Teilbereich ist durch die Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan sowie durch den bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan (sie-
he unten) tberholt.

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim aus dem Jahr 2006 stellt das Planungsgebiet als gewerbliche Baufla-
che dar. Der Bebauungsplan mit seiner vorgesehenen Festsetzung eines Indust-
riegebietes ist somit aus dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Fur das Planungsgebiet besteht derzeit mit Ausnahme der beiden kleineren im
Osten gelegenen Flurstiicke kein Bebauungsplan.

Die bislang unbeplanten Flachen sind aufgrund der bestehenden Bebauung des
Grundstiickes selbst, aber insbesondere des Umfeldes als unbeplanter Innenbe-
reich gemaf § 34 BauGB zu betrachten. Ein Bauvorhaben istim unbeplanten In-
nenbereich zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild
darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Die beiden éstlich gelegenen 2688/24 und 2688/25 sind durch den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Stid* Gberplant.
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3.4

RN L A
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Std" (Ausschnitt).

Dieser Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,5, einer GFZ
von 1,8 und einer Baumassenzahl von 6,0 fest. Es gilt die offene Bauweise bei
maximal drei Vollgeschossen. Eine Wohnnutzung ist im Rahmen der Vorgaben
des § 8 BauNVO (nur ausnahmsweise fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter) zulassig.

Bebauungspliane im Umfeld

Im Umfeld des Planungsgebietes besteht nur im Siiden und Osten der Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Std“. Die wesentlichen Inhalte dieses Bebauungspla-
nes sind in Kapitel 3.3 bereits dargestelit.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutz

Férmliche naturschutzrechtliche Unterschutzstellungen sind fiir das Planungs-
gebiet nicht gegeben.
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4.2 Wasserrecht

5.1

Wasserrechtliche Schutzgebietsausweisungen liegen fiir das Planungsgebiet nicht
vor.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus
abgeleitete Planungsziele

Vorhandene bauliche Nutzung
Das Planungsgebiet gliedert sich in drei Teilbereiche:

Das Flurstiick 2688/17 mit einer Flache von ca. 35.100 m? ist mit dem bestehen-
den Betrieb der Kaffeerosterei der Fa. ALDI bebaut.

Der Betrieb umfasst

e im Norden die zugehérige Verwaltung. Hier befindet sich ein Neubau in Um-
setzung

e den Produktionsbereich mit den Kaffeeréstern und den Mahlanlagen im Nor-
den. Dieses Gebaudeteil erreicht Hohen von annadhernd 30 m, angegliedert
sind die Schornsteinanlagen

e die Verpackungsanlagen im Studen mit Gebaudehthen von bis zu 7,15 m
o die Verladeanlage mit vorgelagertem Verladehof im Stidwesten

e das Hochregallagerim Osten. Dieses Gebaudeteil erreicht bei einer Grundfla-
che von ca. 1.200 m? eine Héhe von 39 m

Neben den Gebauden bestehen insgesamt ca. 50 Stellplatze im Bestand. Im Zu-
ge des Neubaus des Verwaltungsgebaudes wird die Stellplatzanzahl um ca. 15
erhéht. Das anfallende Niederschlagswasser wird in einem Becken im Stidosten
zur Versickerung gebracht.

Die durch Geb&aude versiegelte Flache betragt einschlieflich des in Umsetzung
befindlichen Neubaus des Verwaltungsgebaudes ca. 14.600 m2. Bezogen auf das
Grundstiick 2688/17 bedeutet dies eine Grundflachenzahl von 0,42. Unter Be-
ricksichtigung der Gebaudehdhen errechnet sich fir den derzeitigen Bestand ei-
ne Baumassenzahl von 4,0.

Zu den Geb&uden hinzu kommt die Versiegelung durch befestigte Verkehrsfia-
chen. Diese umfassen insgesamt ca. 9.520 m?; die Gesamtversiegelung auf dem
Grundstiick betragt somit 0,69.
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Bestand der Kaffeersterei mit dem im Bau befindlichen neuen Verwaltungsgebaude

Die Kaffeerdsterei ist fur die Gemeinde Ketsch ein wichtiger Gewerbebetrieb, des-
sen Bestand und Entwicklungsméglichkeiten angesichts der damit verbundenen
Arbeitsplatze zu sichern sind. Die vorhandene Nutzung des Planungsgebietes ist
daher planungsrechtlich abzusichern.

Die bestehenden Gebaude sind angesichts ihrer beanspruchten Grundflache und
insbesondere der Héhe stark dominierend. Die beabsichtigte weitere Ausdehnung
des Gebaudebestandes bedarf daher in Bezug auf die Proportionen und die Aus-
wirkungen auf das Landschafts- und Siedlungsbild einer angemessenen Steue-
rung, um weitergehende nachteilige Auswirkungen zu vermeiden.
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5.2

Das Flurstlick 2688/24 mit einer Flache von ca. 7.520 m? ist derzeit landwirtschaft-
lich genutzt. Diese Nutzung hat angesichts der bereits bestehenden Uberplanung
durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ in seiner jetzigen Form keinen
Schutzanspruch. Vielmehr ist eine gewerbliche Nutzung anzustreben.

Das Flurstiick 2688/25 mit einer Flache von ca. 2.420 m? ist durch eine Stellplatz-
anlage fur ALDI-Mitarbeiten mit ca. 50 Pkw-Stellplatzen bebaut. Die Stellplatzan-
lage ist durch mehrere Meter breite Eingriinungsstreifen, die mit standortgerechten
und heimischen Gehdlzen bepflanzt sind, eingefasst. Der Versiegelungsgrad be-
tragt ca. 50 %.

Nutzungsstruktur im Umfeld

In der Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich im Siiden und Norden Fla-
chen, die nach BauNVO als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt bzw. gemalR § 34
BauGB als Gewerbegebiet einzustufen sind. In der nérdlich angrenzenden Flache
bis zur Karlsruher Strafle befinden sich neben einem gréf3eren Produktionsbetrieb
auch ein grof¥flachiger Lebensmittelbetrieb sowie ein ebenfalls groflachiges Mé-
belhaus.

Im stdlich angrenzenden Gewerbegebiet befinden sich vorrangig kleinflachigere
Gewerbebetriebe unterschiedlichster Branchen. Stadtebaulich relevant sind neben
den bestehenden, den Gewerbebetrieben zugeordneten Wohnungen verschiede-
ne Einzelhandelsgeschéfte und hier insbesondere ein Lebensmittelvollsortiment-
Markt.

Die dstlich angrenzenden Flachen werden bislang Gberwiegend noch landwirt-
schatftlich genutzt, nur im nérdlichen Bereich besteht der Recycling-Platz der Ge-
meinde, der aber eine gewerbegebietsdhnliche Typik aufweist. Diese Flachen sind
bereits durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid“ tiberplant.

Im Westen schlieBen die Anhalter StraBe als gemeindliche ErschlieRungsstralBe
und die Hockenheimer Straf3e als tiberdértliche Anbindung an das Verkehrsnetz
an.

Aus der Bestandssituation im Umfeld leiten sich im Wesentlichen zwei Planungs-
ziele ab:

e Durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Nach-
barbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
geschutzt wird.

o Zugleich ist sicherzustellen, dass innerhalb des Planungsgebietes keine
schitzenswerten Nutzungen entstehen, die in den angrenzenden Gewerbe-
gebieten zu Einschrankungen der betrieblichen Nutzbarkeit fithren kénnten.
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5.3 Vorhandene ErschlieBung
e Stralenverkehr

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Anhalter StraRe und
den Oftersheimer Heuweg. Auch wenn die Vorpommernstrafe unmittelbar siidlich
angrenzt, dient sie bislang nicht der ErschlieBung des Planungsgebietes.

Der Ausbauzustand dieser Straen entspricht den Erfordernissen eines Gewerbe-
bzw. Industriegebietes.

Die Anhalter StraBe ist auf Hohe des Oftersheimer Heuwegs sowie an ihrem siid-
lichen Ende an die Hockenheimer Strale Ketsch - Hockenheim angebunden. Die
Hockenheimer Strale stellt iber den Knoten Talhaus die Anbindung an das tiber-
geordnete Verkehrsnetz her (L 722, B 36, A 6, A 61).

In Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets ergeben sich
somit im Bebauungsplan keine Handlungserfordernisse.

o Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Planungsgebietes an den Offentlichen Personennahverkehr
erfolgt durch die Buslinien 710 und 717, die in der Regel mindestens einmal
stindlich Verbindungen Richtung Hockenheim, Heidelberg, Speyer und Mann-
heim bieten.

Karlsruher
StraBe

\ \

Albrecht @™

4 l\Gewerbegebiet
S Sid

Haltestellen im Umfeld des Planungsgebietes

Seite 12



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaffeerésterei*

Safzungsfassung 19.11.2012

5.4

Das Planungsgebiet ist damit sehr gut an den Offentlichen Personennahverkehr
angebunden.

e Radverkehr

Parallel der Hockenheimer StraBe verlauft die Gberortliche Radwegeverbindung
von Ketsch nach Hockenheim mit Abzweigung Richtung Speyer. Der Oftersheimer
Heuweg dient als Verbindung Richtung Oftersheim. Das Planungsgebiet ist damit
ausreichend fur Radfahrer erreichbar.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommu-
nikation ist (iber die in den Stralen verlegten Leitungen sicher gestellt. Eine aus-
reichende Léschwasserversorgung kann angesichts der bestehenden gewerbli-
chen Nutzung unterstellt werden.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist ebenfalls iber die in den
Strallenrdumen bestehende Kanalisation gewahrleistet.

Das Niederschlagswasser wird bereits derzeit weitgehend in zwei Zisternen zwi-
schengespeichert bzw. in einem Versickerungsbecken wieder dem natiirlichen
Wasserkreislauf zugefihrt.

In Bezug auf die ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Planungsge-
biets ergeben sich somit im Bebauungsplan keine Handlungserfordernisse

Uber das Planungsgebiet fithren drei Hochspannungsleitungen der EnBW bzw.
der DB Energie. Zu diesen Hochspanungsleitungen sind vertikale und horizontale
Schutzabsténde einzuhalten. Diese betragen fur die in Bezug auf eine bauliche
Nutzung relevante westliche Leitung der EnBW:

- bis 14 m Abstand zur Leitungsachse: im Regelfall keine Unterbauung még-
lich

- von 14 m bis 20 m Abstand zur Leitungsachse: maximale Gebaudehdhe
107,00 m GNN (entspricht ca. 7 m tiber GOK)

- von 20 m bis 26,50 m Abstand zur Leitungsachse: maximale Gebaudehéhe
108,00 m UNN (entspricht ca. 7 m tiber GOK)

Die 220-kV-Leitung fiihrt — gemessen am Ort des gréten Durchhangs der Leiter
zwischen zwei Masten und in 1 m tiber Erdboden - zu einer elektrischen Feldstar-
ke von 4 kV/m sowie einer magnetischen FluRdichte von 32 mT. Die Grenzwerte
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5.5

5.6

5.7

der 26.BImSchV (Verordnung Uber elektromagnetische Felder) werden unter-
schritten.

Die Schutzstreifenbereiche der Freileitungen sind von einer Bebauung frei zu hal-
ten. Da wesentliche Teile des Planungsgebietes von den Freileitungen tiberspannt
sind, gilt es zur Vermeidung von Flachenverlusten die Strallen- und Griinflachen
so zu legen, dass diese soweit als sinnvoll unterhalb der Leitungstrassen zu liegen
kommen. Dies gilt insbesondere fiir die Versickerungsbereiche fur das Nieder-
schlagswasser, nachdem ohnehin entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
des Wasserrechts im Plangebiet eine Versickerung der anfallenden Niederschla-
ge vorzusehen ist.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Durch die beabsichtigten Regelungen tber die Art der baulichen Nutzung sowie
auf Grund bereits bestehender Konflikte wird die vorhandene Situation von Natur-
haushalt und Landschaftsbild gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB abwagungsbeacht-
lich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend
dem ihnen zukommenden Gewicht zu beriicksichtigen. Hierzu wird auf den Um-
weltbericht (Kap. 8.3) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes ausge-
fahrt werden.

Bodenschutz

Fir die Flachen des Planungsgebietes ergeben sich keine Hinweise auf Altlasten
oder Altstandorte.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten. Hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes relevant sind hierbei die in Folge der Planung zu erwartenden Ge-
werbeldrmimmissionen, mdégliche Verdanderungen der Verkehrslarmimmissionen,
mogliche zuséatzliche Luftschadstoffemissionen sowie Geruchsemissionen.

Gewerbeldarm

Der Betrieb der Kaffeerdsterei fiihrt zu Schallemissionen. Hauptschallquellen sind
die Kaffeeréster mit den zugehérigen Schornsteinanlagen. Weitere Emissionen
ergeben sich durch die Mahlanlagen sowie insbesondere durch den LKW-Verkehr
auf dem Betriebsgelénde.
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Im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsantrage fir die Kaf-
feerdster wurden jeweils Schallschutzgutachten erstelit, auf deren Grundlage die
erforderlichen SchallddmmmaRnahmen festgelegt wurden. Die bestehende Anla-
gen sind in Hinblick auf die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Larm) genehmigt.

MafRgebender Immissionsort ist dabei ein Anwesen in der JunkerstralRe. Dieses
Baugrundstiick weist einen Abstand von ca. 520 m zu den Hauptschallquellen auf
und geniest aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzung als reines Wohngebiet
einen Schutzanspruch auf 50 dB(A) am Tag und 35 dB(A) nachts. Die Werte be-
ziehen sich auf die Summe der Immissionseinwirkung aller Gewerbebetriebe im
Umfeld.

Die geringfiigig néher liegende Wohnbebauung nérdlich der Karlsruher Strae
weist aufgrund der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet einen geringen
Schutzanspruch von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) nachts auf: Diese Werte
werden unterschritten, wenn am maRgebenden Immissionsort in der Junkerstrafle
die Immissionsrichtwerte genau erreicht werden.

Verkehrslarm

Im Umfeld des Planungsgebietes besteht bereits eine nicht unerhebliche Ver-
kehrsbelastung. Durch die kiinftige weitergehende Nutzung des Planungsgebietes
kann es zu einer weiteren Erhéhung des Verkehrsaufkommens kommen.

Die denkbare Steigerung des Verkehrsaufkommens wird jedoch zu keiner relevan-
ten Steigerung des Gesamtverkehrsaufkommens auf der Hockenheimer Strale
fuhren. Hierbei ist zu beachten, dass erst eine Verdoppelung des Verkehrsauf-
kommens auf einer Strae zu einer Erhéhung der Emissionen um 3 dB(A) fiihrt.

Luftschadstoffe

Im aktuellen Bestand werden gemaR den Antragsunterlagen zur Erweiterung der
bestehenden Rdésteranlage um eine weitere Réstmaschine vom 04.02.2011die
Zielwerte der Stickoxid-Emissionen gemaR der Anderungsgenehmigung vom
01.10.2008 sowie die Grenzwerte der TA Luft eingehalten. In der Genehmigung
vom 07.04.2011 sind weitere Vorgaben zu den zuldssigen Emissionswerten ent-
halten, die durch eine entsprechende Ausbildung der Filter- und Abluftanlagen
bzw. durch eine entsprechende Schornsteinhthe eingehalten werden kénnen.

Geruch
Der Betrieb der Kaffeerdsterei fiihrt auch im Umfeld zeitweilig zu einem wahr-
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nehmbaren Kaffeegeruch, der sich mit zunehmender Entfernung zur Anlage ab-
baut. Beschwerden aus der Bevélkerung tiber eine Geruchsbelastung liegen nicht
VOr.

Planung
Langfristige Entwicklungskonzeption der Fa. ALDI

Die Fa. ALDI hat im April 2011 durch das Ingenieur und Planungsbiiro Finzel,
Wirzburg, eine langfristige Konzeption als Grundlage fiir die weitere bauliche
Entwicklung ausarbeiten lassen.

Anlass fir die Aufstellung dieser langfristigen Entwicklungskonzeption ist die stetig
wachsende Nachfrage nach Kaffee, die bauliche Veranderungen und Erweiterun-
gen in absehbarer Zeit erforderlich machen wird.

Grundgedanke der Entwicklungskonzeption ist eine Verlagerung des bestehenden
Ladehofes von der West- auf die Ostseite des Areals. Die bisherigen Ladehoffla-
chen sollen fiir eine Ausweitung der Produktionsanlagen dienen.

Weiterhin ist eine Erganzung der Flachen fiir das Rohkaffeelager und die Réster-
anlagen beabsichtigt.

Der Neubau der Verwaltung befindet sich bereits in der Umsetzung.

Die Planungskonzeption dient der Sicherung und Entwicklung eines fiir die Ge-
meinde Ketsch bedeutenden Betriebes. Grundsatzlich sollen daher die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Betriebserweiterung geschaffen
werden.

Durch die vorgesehenen baulichen Erweiterungen wird jedoch auf dem bisherigen
Betriebsgrundstiick ein Uberbauungsgrad und eine Baumasse erreicht, der das im
angrenzenden Gewerbegebiet Siid geltende MaR sowie den EinfugungsmalRstab
gemal § 34 BauGB ubersteigt. Die Gemeinde halt daher steuernde Regelungen
fur erforderlich. Der hohe Versiegelungsgrad und die hohe Baumasse kénnen ins-
besondere durch Zuziehung weiterer Grundstiicksflachen gemindert werden. Da-
her werden die beiden 6stlich an die Kaffeerdsterei liegenden Grundstiicke mit in
den Bebauungsplan einbezogen und ein einheitliches Baurecht fiir den Gesamt-
bereich geschaffen.
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6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Charakteristik des beste-
henden Gewerbebetriebes ein Industriegebiet im Sinne des § 9 BauNVO festge-
setzt. Zulassig sind damit Gewerbebetriebe und zwar vorwiegend solche Betriebe,
die aufgrund ihrer méglichen Stérwirkung in anderen Baugebieten unzuléssig sind.

Auch wenn die kunftige Nutzung des Planungsgebiets durch den bestehenden
Gewerbebetrieb vorgepréagt ist, setzt ein Bebauungsplan einen allgemein giiltigen
Rahmen fur die zuldssigen Nutzungen. Dementsprechend bedarf es neben der
Zulassung von Gewerbebetrieben auch eines Ausschlusses von Nutzungen, die
gemal § 9 BauNVO in einem Industriegebiet grundsatzlich zulassig waren, aber
in der konkreten 6rtlichen Situation zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen filhren
kénnten. Daher werden Nutzungen, die nicht dem angestrebten Charakter des In-
dustriegebietes entsprechen, ausgeschlossen.

Dies gilt fur Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sollten vorrangig im Ortszentrum der Gemeinde angesiedelt werden, Anlagen
fur sportliche Zwecke in sinnvoller Zuordnung zu den Hauptwohnbereichen.

Um den angestrebten Charakter des Gewerbegebietes zu bewahren und Konflikte
mit dem Umfeld zu vermeiden, werden zudem Vergniigungsstatten und Tankstel-
len aufgrund ihrer publikumsintensiven Nutzung und der von ihnen ausgehenden
potenziellen Stérungen ausgeschlossen. Tankstellen in Form von Betriebstank-
stellen bleiben allerdings zulassig.

Wohnungen werden, da eine Wohnnutzung mit dem Charakter eines Industriege-
bietes nicht vereinbar ist, zur Vermeidung immissionsbezogener Konflikte inner-
halb des Planungsgebietes nicht zugelassen.

Zur Bewahrung der Entwicklungschancen verbrauchernaher Einzelhandelsstand-
orte in integrierten Lagen und zur Sicherung von Flachen fiir das produzierende
Gewerbe, wird die Ansiedlung von Endverbrauchermarkten innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeschlossen.

6.2.2MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den Fest-
setzungen, die fir die stidlich und éstlich angrenzenden Flachen im Geltungsbe-
reich ,Gewerbegebiet Sud” gelten.

Dem entsprechend wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Eine
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GRZ von 0,5 reicht erfahrungsgemag fur die angestrebte Bebauung durch Ge-
werbe- und Industriebetriebe vollauf aus, da sich die GRZ auf die Gebaude be-
Zieht.

Als Anreiz fiir die Umsetzung einer Dachflachenbegriinung wird geregelt, dass ex-
tensiv begriinte Dachflachen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nur mit der
Halfte der Flache anzurechnen sind.

Wesentlich ist die Maglichkeit der Uberschreitung der GRZ firr Stellplatze, Gara-
gen und ihre Zufahrten, fur Nebenanlagen sowie fiir baulichen Anlagen unterhalb
der Geladndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
gemalR § 19 Abs. 4. Im Regelfall betragt die zulassige Uberschreitung 50 % der
festgesetzten GRZ, sie kann jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 erhéht
werden.

Um eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit des Gesamtareales zu gewahrleisten und
eine Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle zu vermeiden, wird die Ober-
grenze gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschoépft. Somit wird eine Gesamtver-
siegelung von bis zu 0,8 zugelassen. Gegeniiber den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Siid* bedeutet dies eine Erhéhung der zulassigen Ge-
samt-GRZ um 0,05.

Die Zahl der Vollgeschosse wird analog zu den Bestimmungen im Gewerbegebiet
Sid mit maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Bei einem Industriegebiet ist al-
lerdings die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse kein wirksames Instrument
zur Regelung der Geb&udekubaturen. Daher wird auch die Festsetzung zur Bau-
massenzahl mit einem Wert von 6,0 ibernommen.

Ergénzend erfolgen differenzierte Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehéhe,
da diese mafRgebend die Auswirkungen auf das Landschafts- und Siedlungsbild
bestimmt:

o Als Regelmal wird eine Gebaudehohe von 118 mNN zugelassen. Angesichts
einer Gelandehéhe im Umfeld von ca. 102 mNN bedeutet dies eine zulassige
Geb&udehdhe von ca. 16 m. Der Giberwiegende Teil des Gebaudebestandes
unterschreitet dieses Mal}.

e Firden Bereich des bestehenden Hochregallagers wird eine maximal zulés-
sige Gebdudehdhe entsprechend des Bestandes von 139 mNN zugelassen.

e Firden Bereich der Kaffeesilos wird wiederum entsprechend des Bestandes
eine Gebaudehdhe von 132 mNN zugelassen. Richtung Osten wird eine Er-
weiterung dieser Gebaudestrukturen um ca. 55 m zugelassen. Fiir die mogli-
che Erweiterung wird die zuldssige Hohe um 7 m und damit auf die Héhe
Hochregallagers angehoben, um eine flaichensparende Ausfiihrung der Silo-
anlagen zu ermdglichen.
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e Firden Bereich der Rést- und Mahlanlagen wird eine Geb&udehéhe von 120
mNN zugelassen.

e Im Bereich der Leitungsschutzstreifen erfolgt eine Beschrankung der zuléssi-
gen Gebdudehdhen auf den gegebenen Bestand (Gebiudehéhe 110,30 mNN
bzw. die Vorgaben der Leitungsbetreiber (107 mNN bzw. 108 mNN). Aus-
nahmsweise sind unter der Bedingung einer Zustimmung durch die Leitungs-
betreiber auch héhere Gebaudehéhen, jedoch nur entsprechend der angren-
zend zulassigen Gebaudehdhen bis maximal 118 mNN, zuldssig. Damit wird
die Moglichkeit geschaffen, in direkter Abstimmung mit dem Leitungsbetreiber
— gegebenenfalls nach Durchfiihrung baulicher oder sonstiger technischer
MaBnahmen an den Leitungstrassen - auch héhere Geb&dude zu realisieren.

Gegeniuber dem heutigen Bestand wird durch die Festsetzungen zur zulassigen
Gebaudehdhe sichergestellt, dass die bestehende Kubaturverteilung nicht we-
sentlich verandert werden kann. Insbesondere sind nur in geringem MaR weitere
hohe Gebaudeteile mit weithin wirksamen Auswirkungen auf das Landschafts-
und Siedlungsbild zulassig.

Um den spezifischen betrieblichen Anforderungen Rechnung zu tragen, ist gere-
gelt, dass die maximal zulassige H6he baulicher Anlagen fir Sonderbauteile oder
—bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Ab-
luftanlagen) Giberschritten werden darf. Aufgrund der damit einhergehenden Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild ist klargestellt, dass die Regelungen fiir Son-
derbauteile und —bauwerke nicht auf Werbeanlagen anwendbar ist. Die Festset-
zung ist innerhalb der Leitungsschutzstreifen nicht anwendbar.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann verzichtet werden, da die
maximal mdglich Kubatur ausreichend lber die Festsetzungen zur Baumassen-
zahl sowie zur zulassigen Gebaudehdéhe geregelt ist.

6.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflaiche

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauwei-
se festgesetzt, jedoch ohne eine Begrenzung der maximalen Gebaudelénge.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen erlauben eine flexible Nutzbarkeit der
Grundstiicksflachen. Es werden Gberwiegend nur die stadtebaulich erforderlichen
Mindestabsténde zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Als Regelmali
ist ein Abstand von 10 m zugrunde gelegt. Im stidlichen Bereich an der Anhalter
Strafle wird das AbstandsmaR jedoch auf 6 m verringert, um dort eine sinnvolle
Erweiterung der Produktionshalle méglich zu machen. Der bestehende Baumbe-
stand entlang der Anhalter Strale kann dennoch erhalten bleiben. Im nérdlichen
Abschnitt entlang der Anhalter Strale wird ein Abstand von 20 m vorgegeben.
Damit soll auch kiinftig eine wirksame Gliederung des Baukdrpers gewahrleistet

Seite 20



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaffeerésterei”

Satzungsfassung 19.11.2012

werden.

Entlang des Oftersheimer Heuwegs ergibt sich der geringe Abstand von 0,5 m zur
nérdlichen Grundstiicksgrenze aus dem genehmigten Bauvorhaben zur Erweite-
rung der Verwaltung.

Weitergehende Einschrankungen der (iberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben
sich aus den Belangen der das Planungsgebiet (berspannenden Hochspan-
nungsleitungen. Die westliche Leitung ist bei einem Schutzstreifenabstand von
insgesamt 26,5 m nur in einer Breite von 6,50 m und nur mit eingeschrankter H6-
he unterbaubar (vgl. Kapitel 6.2.2).

6.2.4Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten

6.3

6.4

Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen bis zu einer H6he von 3 m tGber Ge-
landeoberkante werden im gesamten Planungsgebiet zugelassen und sind somit
auch auBerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Damit sind ins-
besondere die Flachen unterhalb der Leitungsschutzstreifen fiir Verkehrsflachen
nutzbar.

Um den Sicherheitsbelangen im Bereich der Hochspannungstrassen Rechnung
zu tragen, ist klargestellt, dass in den Leitungsschutzstreifen die Zulassigkeit von
Garagen und Nebenanlagen unter der Bedingung einer Zustimmung durch die
Leitungsbetreiber steht.

Ortliche Bauvorschriften

Die Erforderlichkeit fur einen Erlass bauordnungsrechtlicher Regelungen wird
nicht gesehen. Eine eigenstandige Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften wird da-
her nicht aufgestelit.

Immissionsschutz

Das Baugesetzbuch gibt einer Gemeinde die Méglichkeit, bauliche oder sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltweinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffen (§
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Zugleich kénnen jedoch nur Festsetzungen getroffen
werden, die stadtebaulich erforderlich sind.

Als stadtebaulich erforderlich kann eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte an
den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten betrachtet werden. Diese
Zielvorgaben kénnen jedoch mangels geeigneter Rechtsgrundlage nicht eigen-
sténdig festgesetzt werden.
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6.5

6.6

Bei einer industriellen Anlage kdnnen die zur Erreichung der Immissionsrichtwerte
erforderlichen baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen nur in Bezug
auf die konkrete Anlage festgelegt werden. Die Festlegung auf bestimmte bauli-
chen oder sonstigen technischen Vorkehrungen durch entsprechende Festset-
zungen in einem Bebauungsplan ist daher im Regelfall nicht méglich und zudem
auch aufgrund des sich wandelnden Stands der Technik nicht sachgerecht.

In Bezug auf Schall besteht die Moglichkeit der Festsetzung von Emissionskontin-
genten auf Grundlage eines Gerauschkontingentierungskonzepts nach DIN
45691. Im vorliegenden Fall ist ein solches Konzept jedoch nicht sinnvoll, da es
sich um eine als Einheit zu betrachtende Anlage handelt, bei der der Inhaber in
eigener Verantwortung Uiber die Gewichtung der einzelnen Teilflachen hinsichtlich
der Schallemissionen entscheiden kann. Zudem wird die Schallausbreitungssitua-
tion malRgebend von der Bebauungsstruktur auf dem Grundstiick selbst sowie auf
den Baugrundstiicken zwischen dem Planungsgebiet und der Wohnbebauung
nérdlich der Karlsruher StraRe bestimmt.

Gesonderte Festsetzungen zum Immissionsschutz werden daher im Bebauungs-
plan nicht getroffen. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass die Einhaltung der
maRgebenden immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen im Einzelgenehmi-
gungsverfahren gewahrleistet wird.

Mit der Anwendung der TA Larm, der TA Luft, der Geruchsimmissionsschutzricht-
linie, der verschiedenen Verordnungen zum Bundesimmissionsschutzgesetz so-
wie der sonstigen maBgebenden immissionsschutzrechtlichen Regelwerke im
Einzelgenehmigungsverfahren kann durch die zusténdigen Behérden sicherge-
stellt werden, dass an allen relevanten Immissionspunkten ausreichend gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden kénnen und somit die kiinfti-
gen Nutzungen mit den im Umfeld bereits bestehenden Nutzungen vertréglich
ausgestaltet sind.

Verkehr
Festsetzungen zu Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

Um die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der bestehenden Strallen an-
grenzend an das Planungsgebiet nicht zu beeintrachtigen, wird jedoch festgesetzt,
dass Stellplatze nur tber die Betriebszu- bzw. abfahrten zu erschlieRen sind. Di-
rekte Zufahrten von den &ffentlichen Verkehrsflachen zu einzelnen Stellplatzen
auf dem Grundstiick sind somit nicht zulassig.

Griinordnung
GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
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der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leis-
tungsféahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Beziiglich der Darstellung des derzeitigen Zustandes von Natur und Landschaft
sowie die naheren Inhalte der MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wird an dieser Stelle auf den
Umweltbericht (Kapitel 8.5.1) verwiesen.

Grundlage der naturschutzrechtlichen Bilanzierungen ist ein Vergleich der zulassi-
gen Flachennutzungen vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens mit den kiinftig
zulassigen Flachennutzungen.

Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB nur erforderlich fur Eingriffe, die vor der Anderung des Bebauungsplanes
nicht zulassig waren.

bisheriger planungsrechtlicher Innenbereich

Fur den Teil des Planungsgebiet, der bislang dem Innenbereich gemal § 34
BauGB zuzurechnen ist, ist von einer Bebauungsméglichkeit entsprechend den
Obergrenzen des § 17 BauNVO auszugehen, da diese Werte im angrenzenden
Gewerbegebiet verschiedentlich erreicht bzw. Gberschritten werden. Die derzeit
maximal zuléssige Versiegelung betragt somit 80 % der Grundstiicksflaiche (GRZ
max = 0,8).

Somit werden durch den Bebauungsplan die zuldssigen Eingriffe in Natur und
Landschaft gegentiber dem bisherigen Baurecht nicht ausgeweitet. Soweit die
Eingriffe in Natur und Landschaft somitim Rahmen der Abwéagung hingenommen
werden, wird ein Ausgleich nicht erforderlich.

Bisherige Bebauungsplanfldchen

Far den Bereich, der Teil des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stid" ist, gilt eine
GRZ von 0,5. Diese kann gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Stellplatze und Gara-
gen mit ihren Zufahrten sowie fir Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten
werden; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem MaR kdnnen zugelassen wer-
den, wobei die Obergrenze bei einer GRZ von 0,8 liegt.

Gegeniiber dem bisherigen Baurecht kommt es daher zu einer rechnerischen
Ausweitung der versiegelbaren Fidchen von 5 % der Grundstiicksflache. Dies ent-
spricht einer Flache von ca. 500 m2.
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Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen sind innerhalb des Planungsgebietes folgende MalRnahmen vorgesehen:

e Die bestehenden Baume entlang der Anhalter Strae sind mit Ersatzverpflich-
tung zu erhalten.

e Mindestens 5 % der Baugrundstiicksflachen sind mit standortgerechten und
heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher be-
tragt maximal 1,50 m. Je 100 m? Gehélzflache ist erganzend je ein standort-
gerechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qua-
litat (Stammumfang von 16-18 cm) oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen.
Zur Klarstellung ist geregelt, dass innerhalb der in der Planzeichnung darge-
stellten Leitungsschutzstreifen die Endwuchshéhe der Straucher maximal 3 m
betragen darf.

e Je 8 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, groRkroniger Laub-
baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares Pflanzbeet
von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

e Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen, die nach
Rechtskraft des Bebauungsplans neu angelegt werden, ist —vorbehaltlich ei-
ner gegebenenfalls erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung - breitfla-
chig Uber die belebte Oberbodenzone zur Versickerung zu bringen oder als
Brauchwasser zu nutzen. Nur Niederschlége von Flachen, die aufgrund der
Nutzung einen erhéhten Anteil an gelésten oder wassergefahrdenden Stoffen
enthalten kénnen, sind in die Kanalisation abzuleiten.

o Stellplatzflaichen, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu angelegt
werden, sind — soweit nicht wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange ent-
gegen stehen — wasserdurchlassig zu befestigen.

o Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind un-
zulassig.

Ausgehend von den im Umweltbericht dargesteliten Mal3nahmen zur Vermeidung,
Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. Kapitel
8.5.1) ergibt sich die in der Anlage 1 beigefugte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Durch die innerhalb des Planungsgebietes vorgesehenen griinordnerischen Maf-
nahmen kénnen die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ausgegli-
chen werden. Ein weitergehender Ausgleich auf externen Ausgleichsflachen wird
daher nicht erforderlich.

Mit den vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen werden die — ohnehin geringen — zusétz-
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6.7

6.8

lich zulassig werdenden Eingriffe in Natur und Landschaft soweit verringert, dass
sie im Interesse der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde Ketsch
hingenommen werden kénnen.

Niederschlagswasserableitung

Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen, die nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans neu angelegt werden, soll entsprechend den Vorgaben des Lan-
deswassergesetzes vor Ort versickert werden. Aufgrund der giinstigen Unter-
grundeigenschaften soll eine dezentrale Versickerung auf den Grundstucksfla-
chen selbst erfolgen. Dem entsprechend werden im Bebauungsplan keine Fest-
setzungen zu Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser erforderlich.
Vielmehr gentigt die Festsetzung, dass die anfallenden unbelasteten Nieder-
schlagswasser — soweit sie nicht als Brauchwasser verwertet werden — zu versi-
ckern sind. Die genaue Ausgestaltung der Versickerung obliegt dem Grundsttick-
seigentiimer; die erforderlichen Nachweise und Berechnungen sind im Rahmen
der notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren parallel zu einem
Bauantrag zu erbringen.

Als Voraussetzund fiir die Versickerung gilt in jedem Falle, dass nur unbelastetes
Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden darf. Niederschlige von
Flachen, die aufgrund der Nutzung einen erhéhten Anteil an geldsten oder was-
sergefédhrdenden Stoffen enthalten kénnen, sind in die Kanalisation abzuleiten.
Zum Schutz vor einem Eintrag von Schwermetallen in das Grundwasser bei der
Versickerung des Niederschlagswassers werden zudem Dachflachen aus den un-
beschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei nicht zugelassen.

Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass besonders ge-
schutzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 42 ff
Bundesnaturschutzgesetz maRgebend. Gemal § 42 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschiitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten geman
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein VerstoR gegen das Stérungsverbot und das Zer-
stérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten liegt zudem in diesem Fall
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten im raumii-
chen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.
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6.9

Fir das Bebauungsplangebiet ist angesichts der bestehenden Flachennutzungen
(weit Uberwiegend Bebauung, Ziergriin, landwirtschaftliche Nutzung) auszuschlie-
Ren, dass Artenvorkommen in einem Umfang gegeben sind, die der Planung
grundsatzlich entgegenstehen. Eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art fiihren kénnte, ist angesichts
der vorhandenen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld ebenfalls
auszuschlieRen.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der
Umsetzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die Abarbeitung einer mégli-
chen artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzelgenehmigungsverfahren er-
folgen.

Eine Lésung einer méglichen artenschutzrechtlichen Thematik im Einzelgenehmi-
gungsverfahren ist zudem méglich, da auf dem Grundstiick selbstim Rahmen der
Gehdlzbegriunung Ersatzlebensraume fiir Végel sowie der Ausgestaltung der Ver-
sickerungsmulden Ersatzlebensraume fir Eidechsen geschaffen werden kénnen.

Bodenschutz

Die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes reichen aus,
um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen Mafinah-
men (insbesondere SanierungsmaflRhahmen) gegeniiber den Verantwortlichen
anordnen zu kénnen. Die gebotene Konfliktiésung, die ohnehin unabhangig von
der Aufstellung des Bebauungsplanes in gleicher Weise erforderlich ware, ist so-
mit rechtlich sichergestelit.

Um die Priifung der bodenschutzrechtlichen Belange in Einzelgenehmigungsver-
fahren sicher zu stellen, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei al-
len bodenrelevanten Bauvorhaben die zustdndige Bodenschutzbehdrde zu betei-
ligen ist. Weitergehende MalRnahmen oder Festsetzungen sind im Bebauungsplan
nicht erforderlich.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnende MaRnah-
men gemalf BauGB erforderlich.
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8.

8.1

Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltpriifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltpriafung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestelit und ermit-
telt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung des Vorhabens

Das Planungsgebiet umfasst das Gelande der Kaffeerosterei der Fa. ALDI. Die
Kaffeerdsterei befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich ge-
maf § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich bestimmt sich die Zulassigkeit
baulicher Anlagen nach dem Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung.

Nur die beiden &stlich angrenzenden Flurstiicke 2688/24 und 2688/25 sind durch
einen Bebauungsplan (,Gewerbegebiet Sid“) tiberplant.

Die Fa. ALDI hat der Gemeinde einen Ubersichtsplan tber die kinftig beabsichtig-
te Betriebsentwicklung der Kaffeerdsterei zukommen lassen. Nach Priifung durch
die Gemeindeverwaltung bedirfen die vorgesehenen Erweiterungen einer pla-
nungsrechtlichen Absicherung, da die im Rahmen des Einfiigens gemaR § 34
BauGB gegebenen Méglichkeiten tGiberschritten werden.

Um eine Erweiterung der Kaffeerdsterei zu erméglichen, wird daher die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Neben der planungsrechtlichen Absi-
cherung der geplanten Betriebserweiterungen ist vorgesehen, tber Festsetzungen
zur zulassigen Art der baulichen Nutzungen bislang im unbeplanten Innenbereich
zulassige Nutzungen, die zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fiihren kénnten,
auszuschlieen.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:
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8.2

: Derzeitiges Kinftiges
Biotoptypen B e e Baurecht
Versiegelte Flachen
¢ Bauflachen im Innenbereich (GRZ 0,8) 28.080 m?

» Versiegelbare Flachen Gewerbegebiet
(GRZ 0,5, Uberschreitung fur Stellplatze -~ 7.455 m?
und Nebenanlagen auf 0,75 zulassig)
¢ Gebaudeflachen 14.600 m? 22.520 m?
e Private Verkehrsflachen 10.730 m? 13.510 m?
Summe Versiegelung 25.330 m? 35.535 m? 36.030 m?
Nutzgriinflichen
e Ackerland 7.520 m? --
Nicht genutzte Griinflichen
e Baum- und Strauchgehélze 1.210 m? 2,250 m?
o Ziergranflachen 10.980 m? 6.760 m?
e Private Grunflachen aufgrund von Bau-
rechten nach § 30 BauGB (Rest zu GRZ 7.020 m? --
0,8)
¢ Private Grinflachen Gewerbegebiete
(Restflache zu max. zuldssiger Versie- - 2.485 m?
gelung von 0,75)
Summe unversiegeite Flachen 19.710 m? 9.505 m? 9.010 m?
Gesamt 45.040 m? 45.040 m? 45.040 m?

In Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die planungsrelevanten Fachgesetze fur die Durchfiihrung der Bauleitplanung
einschlieBlich aller Belange des Umweltschutzes sind bereits eingangs dieser Be-
grindung dargelegt worden. Fur den Umweltbericht sind dies insbesondere das
Bundesnaturschutzgesetz, das Naturschutzgesetz des Landes Baden-
Wirttemberg (NatSchG), das Wassergesetz Baden-Wiirttemberg (WG) und alle
die den Immissionsschutz im Stadtebau regelnden einschlagigen Gesetze und
Normen.
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Bau- und Planungsrecht

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

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

o der sachgerechte Umgang mit Abwéssern, hier durch die Vorgabe einer Versi-
ckerung bzw. Ruckhaltung von Niederschlagswasser

o der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.

Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatt.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Gefahr-
dungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliefllich ihrer Lebensstatten
zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu ermdglichen,

2. Gefahrdungen von nattrlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzu-
wirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten in
einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der nattrlichen
Dynamik Gberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere
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1. die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiuges im Hinblick auf die pragenden bio-
logischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schutzen;
Naturgiiter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde
Naturgter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfilgung stehen,

2. Boéden sozu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich
oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu tiberlassen,

3. Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre nattrliche Selbst-
reinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbesondere fiir natiirliche und natur-
nahe Gewasser einschlieBlich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Riickhalteflichen; Hochwasser-
schutz hat auch durch natirliche oder naturnahe MaBnahmen zu erfolgen; fir den vorsorgen-
den Grundwasserschutz sowie fur einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist
auch durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

4.  Luft und Kiima auch durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen, dies gilt insbesondere fur Flachen mit gtinstiger lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau
einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerba-
rer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebens-
statten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen Raum
und Zeit zu geben.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von Na-
tur und Landschaft sind insbesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu
bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeig-
nete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zugéng-
lich zu machen.

GroRflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu
bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebau-
ter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fur Grinflachen vorgese-
hen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege,
Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so ge-
bundelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering wie méglich gehalten werden.

Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie Park-
anlagen, gro¥fléchige Grunanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume und Gehdlz-
strukturen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser, Na-
turerfahrungsrdume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Mafe vorhanden sind, neu zu schaffen.

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-
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keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Manahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmallnahmen). 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.

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fiir
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu
nehmen, insbesondere sind fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
nete Béden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig
zu prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MaRnahmen zur Entsiege-
lung, durch Ma3nahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder Pflegemanahmen, die der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um
mdéglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfang-
reiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den
Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der na-
tirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7
und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates (iber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103) verankert.

Die Artenschutzprifung geman §§ 44 und 45 BNatSchG umfasst die Prifung der
Auswirkungen auf die besonders geschiitzten Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
die streng geschitzten Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist eine eigensténdige
Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 sind folgender-
mafen gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
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tur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerst6-
ren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besché-
digen oder zu zerstéren."

Diese Verbote werden um den fur Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des § 44
erganzt:

w1

Fir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18
Abs. 2 Salz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach
MalRgabe von Satz 2 bis 5.

Sind in Anhang 1V Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierar-
ten, européische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im réumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen fest-
geselzt werden.

Fiir Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto8 gegen die Zugriffs-
, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
§ 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 nur
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8.3

fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier- und Pflanzenarten sowie
die heimischen europaischen Vogelarten geman Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Wasserrecht

Gemal Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes sollen natiirliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das na-
turliche Wasserriickhaltevermégen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass Niederschlagswas-
ser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Béden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschldgigen gesetzlichen Vorschriften vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

GemaR § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie méglich 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

Natur und Landschaft
Landschaftsstruktur

Das Plangelande liegt naturraumlich im Nérdlichen Oberrheintiefland. Nach der
naturraumlichen Gliederung befindet sich das Plangebiet in der Haupteinheit
Neckar-Rheinebene in der Untereinheit ,Schwetzinger Sand®.

Der ,Schwetzinger Sand* wird auf nahrstoffreicheren, tiefgriindigen Sandbdden
traditionell fir den Spargelanbau genutzt.
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Geologie und Boden
Geologie

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

Boden

Im Bereich des ,Schwetzinger Sand" treten in Abhangigkeit von den Entstehungs-
bedingungen —fluviatil oder &olisch — unterschiedliche, z.T. kleinflachig wechseln-
de Substrate (sandige Kiesbdden, mehr oder weniger kiesige bzw. lehmige Sand-
béden) mit unterschiedlichen Basengehalt auf. Die jiingeren Flugsandablagerun-
gen weisen i. d. R. einen noch mittleren bis geringen Basengehalt auf, wahrend
die alteren Flussanschwemmungen weitestgehend entkalkt und basenarm sind.

In Bezug auf eine Bewertung des Bodenpotenzials entsprechend der Arbeitshilfe
~Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Um-
weltministeriums Baden-Wirttemberg kommt den vorliegenden Bodenfunktionen
folgende Wertigkeit zu:

- natlirliche Bodenfruchtbarkeit: Wertstufe 3

- Ausgleichskorper im Wasserkreislauf:  Wertstufe 3, bei fehlender Vegetati-
onsbedeckung 2

- Filter und Puffer far Schadstoffe: Wertstufe 3, bei fehlender Vegetati-
onsbedeckung 2

Altiasten

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes liegen nicht vor.

Gewisserhaushalt
Im Plangebiet ist kein FlieBgewasser anzutreffen.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Gestadekante zur friiheren Rheinaue,
die einige Meter tiefer liegt als das Plangebiet. Entsprechend dieser Gelandefor-
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mation ist davon auszugehen, dass der mittlere Grundwasserflurabstand ca. 6 —
10 m betragt.

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
Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Héhe der At-
mosphére unterbunden, was zu driickender Schwiile im Sommer und Inversions-
lagen im Herbst und Winter fiihrt. Entsprechend bedeutsam sind daher Abkiih-
lungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Das Plangebiet wirkt aufgrund der bestehenden Bebauung jedoch nicht (mehr) als
klimatischer Ausgleichsraum.

Biotopstrukturen

Die Flache des Planungsgebiets wurde im August 2011 bezuglich der vorhande-
nen Biotoptypen kartiert. Die Kartierung erfolgte anhand der ,Empfehlung fur die
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung® der Lan-
desanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wirttemberg (Karlsruhe, 2005).

Nachstehend aufgelistet erfolgt eine Beschreibung der vorgefundenen Biotopty-
pen.

Biotoptyp — Ackerflachen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Ackerrandstreifen sind kaum bis gar nicht ausgepréagt, nennenswerte
Vorkommen von Ackerwildkrédutern sind nicht zu verzeichnen.

Der Bereich mit landwirtschaftlicher Nutzung aus landschaftsékologischer Sicht
kaum wertvoll.

Biotoptyp — Feldgehdlz

Auf dem 6stlich gelegenen Teil des Planungsgebietes besteht eine Stellplatzania-
ge, die von einem vor wenigen Jahren angelegten Gehdélz aus standortgerechten
und heimischen Baumen und Strauchern eingefasst ist.
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Angesichts der noch nicht langjéahrigen Entwicklungsdauer und der Stérwirkungen
durch die angrenzende Stellplatznutzung kommt der Lebensraumfunktion dieser
Flachen keine hohe landschaftsékologische Bedeutung zu.

Biotoptyp — Gartenflichen

Im Umfeld der Kaffeerésterei befinden sich ausgedehnter Ziergrunflachen. Domi-
nierend sind artenarme Rasenflachen, die Richtung Anhalter Strale von einzelnen
Ahornbdumen bestanden sind.

Ostlich der Kaffeerésterei befinden sich auf Restflachen ruderale Vegetationsbe-
stande in zum Teil artenreicher Auspragung. Weiterhin befindet sich dort ein Ver-
sickerungsbecken als technisches Bauwerk mit einer Gras-Kraut-Vegetation als
Boéschungsbegriinung.

Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird geprégt durch die bestehen-
de groRdimensionierte gewerbliche Bebauung im Planungsgebiet selbst, aber
auch in dessen Umfeld. Insbesondere das Hochregallager ist weithin sichtbar.

Neben der Bebauung beeintrachtigen auch die das Planungsgebiet tiberspannen-
den Freileitungen das Landschaftsbild nachhaitig.

Das Planungsgebiet hat somit fiir das Landschaftsbild keine Bedeutung, sondern
stelit vielmehr eine Beeintrachtigung dar.

Gleiches gilt auch in Bezug auf das Erholungspotenzial.

Immissionsschutz

Im Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch den Betrieb der Kaffeerésterei.
GemaB den vorliegenden immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen werden
jedoch die ma3gebenden Immissionsricht- und Grenzwerte in Hinblick auf Schall
und Luftschadstoffe eingehalten.

Kultur- und Sachgiiter

Als planungsrelevante Kultur- und Sachgiiter ist die bestehende Kaffeerosterei der
Fa. ALDI zu erwéahnen. Schiitzenswerte Kultur- und Sachgiiter befinden sich nicht
im Planungsgebiet.
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8.4

8.5

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fiir die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Fir die Innenbereichsflachen ist anzunehmen, dass diese mittelfristig entspre-
chend dem gegebenen Baurecht nach § 34 BauGB baulich genutzt werden.

Gleiches gilt auch fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbege-
biet Std“ gelegenen Flachen. Hier ist ebenfalls zu erwarten, dass diese mittelfris-
tig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes baulich genutzt wer-
den.

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

8.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-

griffen in Natur und Landschaft

MafBRnahmen zur Vermeidung von Eingriiffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen folgende MaR-
nahmen:

e die bestehenden Bdume entlang der Anhalter StralRe sind mit Ersatzverpflich-
tung zu erhalten.

MaBnahmen zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird gemaB den gesetz-
lichen Bestimmungen des Wassergesetzes Baden-Wiirttemberg festgesetzt, dass
das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von befestigten Flachen, die
nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu angelegt werden, Uber die belebte
Bodenzone zur Versickerung zu bringen ist.

Mit der Niederschlagswasserversickerung wird der Eingriff in den Gewasserhaus-
halt weitestgehend vermindert.

Sofern Anhaltspunkte fiir eine Belastung der Niederschlagswéasser durch erhéhte
Anteile an gelésten oder wassergefahrdenden Stoffen bestehen, wird eine Ablei-
tung in die &rtliche Kanalisation erforderlich. Zum Schutz vor einem Eintrag von
Schwermetallen in das Grundwasser bei der Versickerung des Niederschlagswas-
sers werden Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei
nicht zugelassen.
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Zur Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild wird weiterhin die zulassige
Héhe baulicher Anlagen begrenzt.

MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft inner-
halb des Planungsgebietes

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen folgende MaRnah-
men innerhalb des Planungsgebiets:

e Mindestens 5 % der Baugrundstiicksflachen sind mit standortgerechten und
heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher be-
tragt maximal 1,50 m. Je 100 m? Gehélzflache ist ergdnzend je ein standort-
gerechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qua-
litat (Stammumfang von 16-18 cm) oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen.
Zur Klarstellung ist geregelt, dass innerhalb der in der Planzeichnung darge-
stellten Leitungsschutzstreifen die Endwuchshoéhe der Straucher maximal 3 m
betragen darf.

e Je 8 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, groBkroniger Laub-
baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht (iberfahrbares Pflanzbeet
von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

» Stellplatzflichen, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu angelegt
werden, sind — soweit nicht wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange ent-
gegen stehen — wasserdurchlassig zu befestigen.

8.5.2MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schal-
limmissionen

MaRnahmen zum Schallschutz werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die
Definition der erforderlichen MaRnahmen zur Einhaltung der maRRgebenden Im-
missionsrichtwerte istim Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren auf Grundle-
ge der konkreten Planung und der tatsachlichen Ausbreitungsbedingungen fiir den
Schall fest zu legen.

8.5.3MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoff- und Geruchsemissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine speziellen Festset-
zungen zur Begrenzung der Luftschadstoff- und Geruchsemissionen vorgesehen,
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da das Baugesetzbuch hierfiir keine geeigneten Festsetzungsméglichkeiten vor-
sieht.

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

Mit Festsetzung der in Kapitel 8.5 genannten MalRnahmen ergibt sich in Verbin-
dung mit den sonstigen stadtebaulichen Festsetzungen auf Grundlage der ,Emp-
fehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bau-
leitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmanahmen
sowie deren Umsetzung“ des Landesamtes fur Umweltschutz folgende Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung:

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Grundlage der Bilanzierung der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist
der Leitfaden ,,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung
des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung”, herausgegeben von der
Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wirttemberg. Jedem Biotoptyp wird ein
definierter flichenbezogener Biotopwert zugeordnet.

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von bis zu 1,07 ha Vege-
tationsflachen. Betroffen davon sind:

Biotoptyp
Ziergriin- und Randeingriinungsflachen 0,32 ha
Ackerland 0,75 ha

Allerdings ist auf 1,02 ha die Umwandlung der bestehenden Biotopstrukturen be-
reits derzeit planungsrechtlich zulassig.

Im Zuge der Neugestaltung des Gelandes entstehen private Griinflichen in einem
Flachenumfang von 0,9 ha, die zu mindestens 25 % als Feldgehdlz anzulegen
sind.

Mit den vorgesehenen MaRnahmen kénnen die entstehenden Eingriffe bei einer
Bilanzierung entsprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen Baden-
Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung®, innerhalb des Planungsgebietes kompensiert werden (vgl. Anlage 1).

Insgesamt betrachtet bewirkt die Planung damit innerhalb des Planungsgebietes
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gegeniiber dem bislang bereits planungsrechtlich zulassigen Zustand keine Ver-
schlechterung der Situation fiir die lokale Fauna und Flora. Es ist von keiner nach-
haltigen Beeintrachtigung der vorhandenen, allerdings als geringwertig zu betrach-
tenden, Biotoptypen und Lebensraume auszugehen.

Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan sieht die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bislang un-
versiegelten Flachen in einer Gréenordnung von bis zu 1,07 ha vor. Allerdings ist
auf 1,02 ha die zuséatzliche Versiegelungsmdglichkeit bereits derzeit planungs-
rechtlich gegeben.

Mit der Versiegelung gehen die natiirlichen Bodenfunktionen (natirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fiir Schad-
stoffe, Standort fiir die naturliche Vegetation) vollstandig verloren.

Schutzgut Wasser

Durch die geplanten MaRnahmen gehen bis zu 1,07 ha offener Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt wird ausgeglichen, in dem das anfallen-
de unverschmutzte Niederschlagswasser breitflachig vor Ort (iber die belebte
Oberbodenzone versickert und somit zuriickgehalten bzw. dem Grundwasser-
haushalt zugefiihrt wird.

Ein verstérkter Niederschlagswasserabfluss in den Vorfluter wird damit vermieden:;
Auswirkungen auf Oberflachengew&sser entstehen nicht.

Durch die Versickerung Gber die belebte Bodenzone wird eine ausreichende Rei-
nigung des Niederschlagswassers sichergestellt.

In der Summe werden die Eingriffe in den Wasserhaushalt ausgeglichen. Nachtei-
lige Umweltauswirkungen ergeben sich nicht.

Schutzgut Luft/Klima

Durch die Planung werden die bisherigen Freiflachen mit ihrer Funktion als Kaltluf-
tentstehungsgebiet sowie als Frischluftfilter durch ein Industriegebiet ersetzt. Die-
se Flachenumwandlung ist jedoch bereits bislang planungsrechtlich zulassig. Die
geringflgig héhere zulassige Versiegelung auf 0,05 ha fiihrt zu keinen relevanten
klimatischen Auswirkungen.

Es ist davon auszugehen, dass die bereits bestehenden Auswirkungen auf das lo-
kale Klima und hier insbesondere auf die lokalen Windsystemen nicht grundle-

Seite 40



Planungsbiiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaffeerésterei”

Satzungsfassung 19.11.2012

gend verstéarkt werden wird, zumal die Gebaudehdhen der bislang noch nicht rea-
lisierten Bebauung tiberwiegend deutlich begrenzt wird.

Eine Zunahme der Konzentration luftbelastender Stoffe durch emittierende Betrie-
be im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden. Bestehende immissions-
schutzrechtliche Bestimmungen sind jedoch ausreichend, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse fur das Plangebiet und die Umgebung sicherzustellen.

Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung ist gegeniiber dem Bestand mit keinen relevanten zusatzlichen
Auswirkungen auf das Landschafts- und Siedlungsbild zu rechnen.

8.6.2Immissionsschutz

Durch die Planung kann es zu Erh6hungen der Emissionen von Schall, Luftschad-
stoffen und Geriichen kommen. Im Einzelgenehmigungsverfahren ist sicher zu
stellen, dass die maRgebenden immissionsschutzrechtlichen Grenz- und Richtwer-
te nicht Uberschritten werden.

8.6.3 Kultur- und Sachgiiter

8.7

8.8

8.9

Von der Planung sind keine schutzwiirdigen Kultur- und Sachgiiter betroffen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Grundlegende Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im
Rahmen der Planaufstellung nicht gepriift, da die betreffenden Flachen bereits
tiberwiegend durch die Kaffeerdsterei genutzt werden.

Vorhabenalternativen waren nicht zu priifen, da eine andere Nutzung als eine ge-
werblich- industrielle Nutzung angesichts des Bestandes nicht in Betracht kommt.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Far die Erstellung des Umweltberichts waren keine technischen Verfahren erfor-
derlich.

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

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
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des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zu-
lassigkeit bestimmter Nutzungen begriindet werden kann. Es werden rahmenset-
zende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher
Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen
gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den ungiinstigen Fall abheben. In der Realitét kdnnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

8.10 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

8.1

Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

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

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwigung waren, allenfalls
in Hinblick auf den Immissionsschutz zu erwarten.

Die zur Uberwachung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erforderli-
chen Manahmen sind von der zustéandigen Genehmigungsbehérde festzulegen
und zu tberwachen. Der Gemeinde kommt hier keine Uberwachungsfunktion zu.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Im Zuge der geplanten Erweiterung der Kaffeerosterei der Fa. ALDI soll eine pla-
nungsrechtliche Grundlage geschaffen werden. Betroffen sind Flachen, die bereits
bislang planungsrechtlich als Industriegebiet zu beurteilen waren bzw. als Gewer-
begebiet festgesetzt sind. Insofern werden durch den Bebauungsplan keine
grundlegend neuen Bebauungsmdglichkeiten geschaffen.

Die Planung fuhrt gegeniber der bislang planungsrechtlich zuléssigen Situation
zur einer moglichen Neuversiegelung von ca. 0,05 ha. Die damit einhergehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen innerhalb des Planungsgebietes durch
Festsetzung von Begriinungsmafnahmen ausgeglichen werden.

In Bezug auf den Immissionsschutz trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen.
Vielmehr bleibt die Sicherstellung der Einhaltung der maRRgebenden immissions-
schutzrechtlichen Richt- und Grenzwerte den Einzelgenehmigungsverfahren vor-
behalten.
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9.2

9.3

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Zielsetzung der Planung

Das Planungsgebiet umfasst das Geldnde der Kaffeerésterei der Fa. ALDI. Die
Kaffeerdsterei befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich ge-
maBk § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich bestimmt sich die Zulassigkeit
baulicher Anlagen nach dem Einfuigen in die Eigenart der ndheren Umgebung.

Nur die beiden 8stlich angrenzenden Flurstiicke 2688/24 und 2688/25 sind durch
einen Bebauungsplan (,Gewerbegebiet Std") Gberplant.

Die Fa. ALDI hat der Gemeinde einen Ubersichtsplan tiber die kiinftig beabsichtig-
te Betriebsentwicklung der Kaffeerésterei zukommen lassen. Nach Priifung durch
die Gemeindeverwaltung bedirfen die vorgesehenen Erweiterungen einer pla-
nungsrechtlichen Absicherung, da die im Rahmen des Einfiigens gemaR § 34
BauGB gegebenen Méglichkeiten iiberschritten werden.

Um eine Erweiterung der Kaffeerdsterei zu ermdglichen, wird daher die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Neben der planungsrechtlichen Absi-
cherung der geplanten Betriebserweiterungen ist vorgesehen, {iber Festsetzungen
zur zulassigen Art der baulichen Nutzungen bislang im unbeplanten Innenbereich
zulassige Nutzungen, die zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fithren kénnten,
auszuschlief3en.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des derzeitigen
Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die Planung zu er-
wartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser Eingriffe erfor-
derlichen MalRnahmen berlicksichtigt. Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft kann vollsténdig innerhalb des Baugebiets nachgewiesen werden. Ex-
terne Ausgleichsflachen mussen daher nicht zugeordnet werden.

Weitere Umweltbelange ergeben sich durch mégliche zuséatzliche Emissionen von
Schall, Luftschadstoffen und Gertichen. Der Bebauungsplan trifft diesbeziiglich
jedoch keine Festsetzungen. Vielmehr bleibt die Sicherstellung der Einhaltung der
mafRgebenden immissionsschutzrechtlichen Richt- und Grenzwerte den Einzelge-
nehmigungsverfahren vorbehalten.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen zum Be-
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bauungsplan ein.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung sind ebenfalls keine Stellungnahmen einge-
gangen, in denen grundsétzliche Bedenken gegen die Planung vorgetragen wor-
den wéren. Es wurden im Wesentlichen Hinweise gegeben zu Belangen, die bei
der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte zu beachten sind. Dies betrifft insbe-
sondere den Umgang mit Niederschlagswasser, die Beachtung des Artenschutz-
rechts sowie die zu beachtenden Abstande zu den bestehenden Freileitungen.

Vom Umweltstammtisch Ketsch wurden gefordert, dass verschiedene Regelungen
zum umweltgerechten Bauen als verpflichtende Vorgaben aufgenommen werden.
Aufgrund der begrenzten Festsetzungsmdglichkeiten eines Bebauungsplanes war
jedoch nur eine Aufnahme als Hinweis méglich.

Gepriifte anderweitige Planungsméglichkeiten

Grundlegende Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im
Rahmen der Planaufstellung nicht geprift, da die betreffenden Flachen bereits
Uberwiegend durch die Kaffeer6sterei genutzt werden.

Vorhabenalternativen waren nicht zu priifen, da eine andere Nutzung als eine ge-
werblich- industrielle Nutzung angesichts des Bestandes nicht in Betracht kommt.

Ketsch, den 10/%@’\'3;0#9» ‘

%ﬁim 5\&;7 s

N&rscs

P
stein, Bii
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Anlage 1

Ausgleichsbilanzierung "Kaffeerbsterei” - Stand: 16.08.2011

Gem#R Lelifaden ,Bewertung der ﬁoloplypon Eaden-metombargs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs In der Eingriffstegelung”

Art und GroRe der Fidohen

Arten- und Biotoppotenzial

Biotoptypen Bestand Biatopwert Planung Blotopvert
EntiMchilings-
e Bestand Bestandswert - Etmw' wer
Versiegelbare Flachen aufgrund von Baurechten nach § 34
BauGB (GRZ 0,8) 28.080 1 28.080
Versiegelbare Flachen aufgrund von Baurechten nach § 30
BauGB (GRZ 0.5 + 50% Uberschreitung) 7.455 1 7.455
Private Grunfiachen aufgnund von Baurechten nach § 34 BauGB
(Rest zu GRZ 0,8) 7.020 5 42120
Private Grunfidchen aufgrund von Baurechten nach § 30 BauGB
(Rest zu GRZ 0,5 + 50% = 0,75) 2485 6 14.910
Versiegelbare Baufidchen il
Gebasch mit naturraum- oder standortuntypischer
Artenenzusemmensetzung 100
Sonslige private Ziergnanfiachen E
45,040 92,565 5 040] =
B.525
107 |
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