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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im stidlichen Bereich der Gemeinde Ketsch das Gebiet
zwischen der Karlsruher Strale und dem Oftersheimer Heuweg 6stlich der Ho-
ckenheimer Landstralle.

Lage des Planungsgebietes

Der vorgesehene Geltungsbereich wird begrenzt:
- im Norden durch die sudliche Grenze der Karlsruher Strale
- im Westen durch die éstliche Grenze der Hockenheimer Landstrafle, Flur-
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stiicke 2688/9 und 2688/16
- im Slden durch die nérdliche Grenze des Oftersheimer Heuwegs
- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 2688/11

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 2688/1,
2688/4, 2688/5, 2688/6, 2688/7, 2688/12, 2688/13, 2688/19, 2688/20, 2688/22
und 2688/23.

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

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Das Planungsgebiet umfasst den Teilbereich des Gewerbegebietes an der Ho-
ckenheimer Landstrale, fiir den bislang kein Bebauungsplan aufgestellt wurde
und der somit dem unbeplanten Innenbereich geman § 34 BauGB zuzuordnen ist.

Im unbeplanten Innenbereich bestimmt sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen
nach dem Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung. Innerhalb des Pla-
nungsgebietes bestehen sowohl grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe als auch pro-
duzierende Gewerbebetriebe. Angrenzend bestehen Gewerbebetriebe, die auf-
grund ihres Stoérgrades nicht mehr in einem Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
zuldssig sind. Der MaBstab der Umgebungsbebauung lasst damit innerhalb des
vorgesehenen Geltungsbereiches Nutzungen zu, die zu erheblichen stadtebauli-
chen Spannungen fithren kénnen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
hélt die Gemeinde daher — auch in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium
gemaf dem Abstimmungsgesprach vom 09.02.2011 — die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fur erforderlich.

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes ist es, unter Beachtung der Zie-
le der Raumordnung Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung zu
treffen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen.
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3.2

Verhiltnis zu libergeordneten Planungen und sonstigen Plinen

Landesentwicklungsplan

Gemél Landesentwicklungsplan ist Ketsch Bestandteil des Verdichtungsraums
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienst-
leistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot
zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre tibergeordneten Funktionen
fir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfiillen und
als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen
kénnen.

Des Weiteren sind gemaf LEP hinsichtlich Einzelhandel die folgenden Ziele zu
beachten:

e Die Verkaufsflache von EinzelhandelsgroBprojekten soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Gberschreitet.

e EinzelhandelsgroRRprojekte diirfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
GréRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
groBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.

Regionalplan

Der Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 weist der Gemeinde Ketsch
keine zentralortliche Funktion zu. In der Planzeichnung ist das Plangebiet als
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestelit.

Hinsichtlich groRflachiger Einzelhandelsbetriebe sagt der Regionalplan aus, dass
sie nur zulassig sind, wenn die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regi-
onalen Aufgabenstellung sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
innerortliche Versorgung nicht nennenswert beeintrachtigt werden.

Als Grundsatz formuliert ist, dass auBerhalb der Siedlungskerne liegende, stadte-
baulich nicht integrierte, groflachige Einzelhandelsbetriebe grundséatzlich nicht
zuzulassen und dort bauliche Erweiterungen und Umwidmungen vorhandener Be-
triebe sowie dartiber hinaus weitere Ansiedlungen in deren unmittelbarer Nach-
barschaft grundsatzlich zu verhindern sind. Ausnahmsweise kénnen nicht integ-
rierbare, groRflachige Einzelhandelsbetriebe dann zugelassen werden, wenn sich
Stérungen der Leistungsfahigkeit zentralortlicher Einrichtungen in engbegrenztem
Rahmen halten.

Als Ziel formuliert ist, dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe so zu bemessen
sind, dass ihr Einzugsgebiet nicht wesentlich tiber sowohl den landesplanerisch
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3.3

34

vorgegebenen als auch stadtebaulich begriindeten Versorgungsbereich hinaus-
gehen. Betriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache kommen in der Regel nur
fur Unter-, Mittel- und Oberzentren in Betracht.

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim aus dem Jahr 2006 stellt das Planungsgebiet Uberwiegend als gewerb-
liche Bauflache dar. Die bestehenden Einzelhandelsstandorte der Fa. LIDL und
der Fa. Keilbach sind als Sonderbauflache ,GroRflachige Handelseinrichtung zen-
trenrelevant® dargestellt.

Der Bebauungsplan mit seinen vorgesehenen Festsetzungen von Gewerbe-, In-

dustrie- und Sondergebieten ist somit aus dem giltigen Flachennutzungsplan
entwickelt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet
Fir das Planungsgebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan.

Die bislang unbeplanten Flachen sind aufgrund der bestehenden Bebauung des
Planungsgebietes selbst, aber auch des Umfeldes als unbeplanter Innenbereich
gemaR § 34 BauGB zu betrachten. Ein Bauvorhaben ist im unbeplanten Innenbe-
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3.5

reich zulassig, wenn es sich nach Art und Ma der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der
néheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf
dabei nicht beeintrachtigt werden.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete gemaR
BauNVO, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein da-
nach, ob es nach BauNVO in dem Baugebiet allgemein zulassig wére.

Das Planungsgebiet ist aufgrund der beiden bestehenden groRflachigen Einzel-
handelsbetriebe nicht eindeutig als Gewerbegebiet im Sinne von § 8 BauNVO zu
bezeichnen. Insofern kann zur Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben nicht
auf die allgemeinen Bestimmungen zum Gewerbegebiet zuriickgegriffen werden.

Bebauungspldne im Umfeld

Ostlich angrenzend an das Planungsgebiet besteht der Bebauungsplan ,ALDI*.
Dieser setzt ein Sondergebiet ,Warenverteillager mit einer GRZ von 0,8 und einer
Baumassenzahl von 6,0 fest.

Nérdlich angrenzend besteht der Bebauungsplan ,Ketsch Stid“. Dieser setzt ent-
lang der Karlsruher Strae sowie auf der Stidseite der von-Lieben-Strafe ein All-
gemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest. Ansons-
ten besteht eine Festsetzung als Reines Wohngebiet.

Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ketsch

Im April 2011 hat die Gemeinde Ketsch ein Einzelhandelskonzept bei der GMA
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, beauftragt. Auf-
gabe des Einzelhandelskonzepts ist insbesondere die Behandlung folgender As-
pekte:

e Darstellung und Bewertung der gegenwartigen Angebotssituation in Ketsch

e Berechnung der Kaufkraftpotentiale und Darstellung der gegenwartigen
Marktposition der Gemeinde Ketsch

e Ableitung von Entwicklungsperspektiven flir den Einzelhandelsstandort Ket-
sch

e Entwicklung eines Leitbildes fir die Einzelhandelsentwicklung in der Gemein-
de Ketsch (Standortkonzept/Sortimentskonzept)

e Bewertung von Planvorhaben

Das Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fiir die Weiterentwicklung
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41

4.2

einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur innerhalb der Gemeinde Ketsch.

Insgesamt kommt das Einzelhandelskonzept (GMA, Marz 2012) zu folgenden Er-
gebnissen:

Raumliches Einzugsgebiet

Gemal den Untersuchungen der GMA beschrankt sich das Marktgebiet auf das
Gemeindegebiet Ketsch. ,Insbesondere der westlich angrenzende Rhein und die
umliegenden einwohnerstérkeren Gemeinden/Stadte Brihl, Schwetzingen und
Hockenheim grenzen das Marktgebiet in alle Richtungen scharf ab. Zudem be-
steht in Ketsch kein moderner Verbundstandort, der fir Kunden aus den umlie-
genden Orten einen Mehrwert gegeniiber den dort etablierten Angeboten darstell-
ten wiirde.“ (GMA, Marz 2012, S. 31).

Die GMA weist jedoch ausdricklich darauf hin, dass auf einzelbetrieblicher Ebene
z.T. Kundenverflechtungen bestehen, die Uber das Marktgebiet hinausgehen. Dies
giltinsbesondere fir stark spezialisierte Anbieter wie das Mébelhaus Keilbach im
Planungsgebiet.

Kaufkraftbindung

In der Gegeniiberstellung des Umsatzes der ortsanséassigen Einzelhandelsbetrie-
be mit der Kaufkraft in der Gemeinde Ketsch ergibt sich insgesamt eine Handels-
zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von ca. 68 %. Fur den Bereich
Nichtlebensmittel betragt die Zentralitatskennziffer ca. 42 %; ftir den Einzelhandel
insgesamt ca. 51 %.

,Die Zentralitatswerte machen die Uberwiegend lokale Versorgungsfunktion der
Gemeinde Ketsch deutlich. Lediglich einzelne Betriebe (z.B. Mébel Keilbach, An-
gelsport Faulhaber) kénnen aufgrund ihres Sortiments auch in gewissem Umfang
Kaufkraft aus dem ndheren Umland abschépfen.“ (GMA, Marz 2012, S. 35).

Die Kaufkraftbindungsquote als Quotient von Kaufkraft und Umsatz mit Kunden
aus Ketsch (somit ohne Umsatz von Kunden von auf3erhalb) liegt laut GMA noch
unterhalb des Zentralitdtswerts. ,Mit einer Kaufkraftbindungsquote von ca. 60 %
im Nahrungs- und Genussmittelbereich bewegt sich diese auf deutlich unter-
durchschnittlichem Niveau. Ca. 40 % der Kaufkraft der Ketscher Bevélkerung flie-
Ren demnach nach aulen. Eine héhere Kaufkraftbindung wird v.a. aus folgenden
Grinden nicht erreicht:

e Mit drei Lebensmittelmarkten hat Ketsch nur ein unterdurchschnittliches An-
gebot

e Es existiert kein moderner Verbundstandort, der den Kunden einen umfas-
senden Versorgungseinkauf an einem Standortbereich erméglicht.
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4.3

4.4

e |nden Nachbarstddten existieren hingegen attraktive Verbundstandorte; z.B.
in Hockenheim (,Hockenheim-Center, u.a. mit Real und Aldi) und Schwetzin-
gen (Bereich Ketscher LandstralRe mit Aldi, Lidl, dm, italienischer Super-
markt). Diese sind zudem von Ketsch aus verkehrlich gut erreichbar.“ (GMA,
Marz 2012, S. 35/36)

Entwicklungspotenziale

Abgeleitet aus der geringen Kaufkraftbindungsquote sieht die GMA im Lebensmit-
telbereich ein Entwicklungspotenzial, welches zur Sicherung der Nahversorgung
und zur Reduzierung der Kaufkraftabflisse umgesetzt werden sollte. Ohne Be-
riicksichtigung der Lebensmittelrandsortimente wird eine zusétzliche Flache von
1.500 — 1.600 m? Verkaufsflache fiir Lebensmittel fir méglich und erforderlich er-
achtet.

Standortkonzept
Zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich wird im Einzelhandelskonzept aufbauend auf
der bestehenden Angebotssituation im Einzelhandel unter Beruicksichtigung sons-
tiger Nutzungen aus dem Freizeit- und Dienstleistungsbereich, éffentliche und
gastronomische Einrichtungen, der Verkehrssituation und stadtebaulicher Gege-
benheiten abgegrenzt.

Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich im Ortszentrum der Gemeinde
Ketsch, istjedoch zweigeteilt. Er umfasst im Wesentlichen den westlichen Bereich
der Schwetzinger StralRe sowie den 6stlich anschlieenden Bereich am Marktplatz
(Bahnhofsanlage/Gassenéacker).
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Sonstige nahversorgungsrelevante Standorte

Aufgrund fehlender Entwicklungsflachen im zentralen Versorgungsbereich kann
das dargestellte Entwicklungspotenzial im Bereich der Lebensmittelversorgung
dort nicht gedeckt werden. Daher wurde im Einzelhandelskonzept ein geeigneter
Ersatzstandort auf Grundlage einer Prifung potenziell denkbarer Ansiedlungsfla-
chen ermittelt.

Als geeignet zeigt sich nur ein Standort westlich der Hockenheimer LandstraBe
unmittelbar sudlich angrenzend an die bestehende Wohnbebauung. Vorgeschla-
gen wird dort ein Verbundstandort mit Lebensmitteldiscounter und Supermarkt,
wobei angesichts des eingeschrankten Entwicklungspotenzials fir mindestens ei-
nen der beiden Betriebe eine Standortverlagerung innerhalb von Ketsch erforder-
lich wird. Vorgeschlagen wird insbesondere eine Verlagerung des bestehenden
REWE-Marktes, dessen derzeitiger dezentraler Standort als suboptimal bewertet
wird.

Voraussetzung fir die Entwicklung eines zusatzlichen Einzelhandelsstandortes ist
eine vertragliche Absicherung des Fortbestands des bestehenden innerértlichen
Marktes sowie eine abschlieRende Aufgabe einer Einzelhandelsnutzung mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten am alten Standort eines zu ver-
lagernden Betriebes.
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5.2

6.1

Ubriges Gemeindegebiet

Fur das tubrige Gemeindegebiet gibt das Einzelhandelskonzept die klare Empfeh-
lung, zum Schutz der Ortsmitte aulRerhalb des vorgesehenen zusatzlichen Son-
dergebietes westlich der Hockenheimer Stra3e keine weiteren Betriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten zuzulassen. In den Gewerbegebieten wird zudem
empfohlen, den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente baurechtlich abzusi-
chern.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutz

Formliche naturschutzrechtliche Unterschutzstellungen sind fiir das Planungs-
gebiet nicht gegeben.

Wasserrecht

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 funf Teilbereiche:

e Das Flurstiick 2688/7 wird durch das Verwaltungsgebaude der Fa. ALDI sowie
die vorgelagerte Stellplatzanlage genutzt. Weite Teile der Flache sind zudem
unbebaut.

e Die Flurstiicke 2688/13, 2688/20, 2688/22 und 2688/23, Hockenheimer Land-
strae 159, werden durch das Mébelhaus Keilbach genutzt. Die bestehende
Verkaufsflache betragt ca. 4.100 m2.

e Sidlich daran angrenzend besteht auf Flurstiick 2688/6, Hockenheimer Land-
stralle 161, ein Discount-Markt des Betreibers LIDL mit einer genehmigten
Verkaufsflache von 1.000 m? (einschlieBlich Kassenzone).

o Auf Flurstiick 2688/12 bestand friher ein EDEKA-Markt, der jedoch bereits
vor mehreren Jahren geschlossen wurde. Die genehmigte Verkaufsflache be-
tragt 700 m2. Im riickwartigen Bereich besteht eine Gewerbehalle, die zeitwei-
lig von der stidlich angrenzenden Fa. Borg Warner genutzt wurde, aktuell aber
leer steht.
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e Die Flurstiicke 2688/1 und 2688/4, Hockenheimer Landstrae 165 und 167,
werden von der Fa. Borg Warner Automotive GmbH genutzt. Bei der Firma
handelt es sich um einen metallverarbeitenden Betrieb, der als Automobilzu-
lieferer in Ketsch u.a. Komponenten zum Fahrzeugantrieb produziert.

6.2 Nutzungsstruktur im Umfeld

6.3

In der Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich im Stiden die Kaffeerdsterei
der Fa. ALDI. Im Osten schliel3t das Zentrallager der Fa. ALDI an. Beide Betriebe
umfassen jeweils grof3e Betriebsgrundsticke und entsprechen in ihrer Charakte-
ristik jeweils einem Industriebetrieb.

Im Norden folgt eine Wohnbebauung; im Westen besteht westlich der Hocken-
heimer LandstralBe das Geldnde des Schiitzenvereins. Ansonsten werden die
westlich gelegenen Flachen landwirtschaftlich genutzt.

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

e Durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die nérdlich
anschliellende Nachbarbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG geschutzt wird.

e Zugleich ist sicherzustellen, dass innerhalb des Planungsgebietes keine
schitzenswerten Nutzungen entstehen, die fir die Gewerbebetriebe zu Ein-
schrdnkungen der betrieblichen Nutzbarkeit fihren kénnten.

Vorhandene ErschlieBung
e StraSenverkehr

Die auliere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die Hockenheimer Stralle,
den Oftersheimer Heuweg und die Karlsruher Stralle.

Der Ausbauzustand der Hockenheimer Strafie und des Oftersheimer Heuwegs
entspricht den Erfordernissen eines Gewerbe- bzw. Industriegebietes. Die Karls-
ruher StralBe dient vorrangig der Erschliefung der angrenzenden Wohngebiete, ist
jedoch ebenso ausreichend verkehrsgerecht ausgebaut.

Die Hockenheimer Stral3e ist auf Héhe der Karlsruher Stralle, des Oftersheimer
Heuwegs sowie an ihrem stdlichen Ende an die Landesstrale Ketsch - Hocken-
heim angebunden. Die Landesstrale stellt iber den Knoten Talhaus die Anbin-
dung an das libergeordnete 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. Allerdings ist die gege-
bene Knotenpunktsituation Hockenheimer Strale/Karlsruher Stral3e verkehrlich

Seite 14



Planungsbiiro PISKE Stadlplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Oftersheimer Heuweg*

Satzungsfassung 25.02.2013

aufgrund der unzureichenden Absténde der einzelnen Stral3enéste verkehrlich
problematisch. Eine zusatzliche Belastung des Knotenpunktes in den Zufahrten
aus der Karlsruher Stral3e ist daher zu vermeiden.

Im Bereich der Fa. Mébel Keilbach fur die Hockenheimer StralRe auf einer kleinen
Flache Uber das private Grundstiick. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist dies
planungsrechtlich zu bericksichtigen.

o Offentlicher Personennahverkehr

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

\

Karlsruher
© StraBBe

Albrecht»

" Gewerbegebiet
Sud

Haltestellen im Umfeld des Planungsgebietes

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

e Radverkehr

Parallel der Hockenheimer StralBe verlauft die Uberértiiche 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.
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6.4

6.5

6.6

Technische Infrastruktur

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

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist ebenfalls Uiber die in den
StralRenrdumen bestehende Kanalisation gewahrleistet.

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

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Durch die beabsichtigten Regelungen uber 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 abwégungsbeacht-
lich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend
dem ihnen zukommenden Gewicht zu berticksichtigen. Hierzu wird auf den Um-
weltbericht (Kap. 9.3) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes ausge-
fuhrt werden.

Bodenschutz

Das Grundstiick 2688/12, Hockenheimer Strafle 163 wurde 1996 als E-Fall im Alt-
lastenkataster erfasst, jedoch nach entsprechenden Untersuchungen aus der Alt-
lastenbearbeitung herausgenommen (Schreiben des Wasserrechtsamts im Land-
ratsamt Heidelberg vom 11.11.98 bzw. 13.11.98). Eine Kennzeichnung ist demzu-
folge nicht erforderlich.

Auch fur die sonstigen Flachen des Planungsgebietes ergeben sich keine Hinwei-
se auf Altlasten oder Altstandorte.
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Planung
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden entsprechend der bestehenden Nutzungen
sowie der Charakteristik der bestehenden Gewerbebetriebe ein sonstiges Son-
dergebiet im Sinne des § 11 BauNVO, Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauN-
VO sowie ein Industriegebiet im Sinne des § 9 BauNVO festgesetzt.

7.1.1 Gewerbe- und Industriegebiete

Der nérdliche Teil des Planungsgebietes wird aufgrund der Charakteristik der be-
stehenden Betriebe sowie unter Beriicksichtigung der angrenzenden Wohnbe-
bauung als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Bei der Fa. Borg
Warner handelt es sich jedoch um einen Betrieb, der aufgrund seiner Betriebsta-
tigkeit und seiner Grée in einem Gewerbegebiet zu stadtebaulichen Spannungen
fihren kann. Daher wird fir den stdlichen Teil des Planungsgebietes ein Indust-
riegebiet gemaR § 9 BauNVO festgesetzt.

Im Bereich der Gewerbe- und Industriegebiete wird grundsatzlich der gesamte Ka-
talog der zulassigen Nutzungen gemaB §§ 8 und 9 BauNVO zugelassen, soweit
nicht stadtebauliche Griinden einen Nutzungsausschluss erforderlich machen.
Folgende Regelungen werden fiir erforderlich erachtet:

Einzelhandel

Erfahrungen in vielen Kommunen zeigen, dass es im Umfeld von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzungen kommen
kann, die unabhéngig von der Frage der Grofflachigkeit aufgrund der zu erwar-
tenden Agglomerationswirkung zu einer Schwachung der Ortszentren fiihren
kann.

Zum Schutz vor stadtebaulich unerwiinschten Fehlentwicklungen erfolgt daher ein
Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe.

Mit dem Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sol-
len somit insbesondere nachteilige Auswirkungen auf das Ortszentrum und die
raumliche Verteilung des Lebensmitteleinzelhandels in Ketsch vermieden werden.

Die Abgrenzung der Sortimente in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sorti-
mente auf der einen Seite und in nicht-zentrenrelevante Sortimente auf der ande-
ren Seite orientiert sich an den Definitionen des Einzelhandelserlasses Baden-
Wiirttemberg. Demnach zeichnen sich Zentrenrelevante Sortimente dadurch aus,
dass sie zum Beispiel

- viele Innenstadtbesucher anziehen,
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- einen geringen Flachenanspruch haben,

- haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und

- Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kdénnen.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentren-
struktur, insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie tber-
dimensioniert an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Be-
darfs, insbesondere fiir die Grundversorgung mit Lebensmitteln.

Im Einzelhandelserlass 2001 sowie im rechtskréaftigen Teilregionalplan Plankapitel
2.2.5 Einzelhandel sind Listen zur Abgrenzung der zentren- und nahversorgungs-
bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimente enthalten. Im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts der Gemeinde Ketsch wurde auf Grundlage einer umfassenden
Analyse der 6rtlichen Situation und Entwicklungspotenziale eine auf Ketsch bezo-
gene Liste zur Abgrenzung der zentren- und nahversorgungs- bzw. nicht-
zentrenrelevanten Sortimente ausgearbeitet. Diese Liste ist als Grundlage fur die
Festsetzung im Bebauungsplan herangezogen. Zur Begriindung der Abgrenzung
wird auf das Einzelhandelskonzept (GMA, Marz 2012) verwiesen.

Fir die Gewerbe- und Industriegebiete rechtfertigt sich ein Ausschluss aller zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nicht nur in Hinblick auf eine
Vermeidung méglicher nachteiliger Auswirkungen auf das Ortszentrum. In der Ab-
wagung ist auch zu berucksichtigen, dass nutzbare Flachen fir produzierendes
Gewerbe in Ketsch nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfugung stehen. Neben
einem Schutz des Ortskerns kommt daher hinzu, dass mit einem weitgehenden
Ausschluss von Einzelhandel die vorhandenen gewerblichen Bauflachen vorrangig
fur produzierende Gewerbebetriebe nutzbar gehalten werden sollen.

Zulassig bleibt in den gesamten Gewerbe- und Industriegebieten nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel. Ein vollstandiger Ausschluss jeglicher Einzelhan-
delsnutzung ist stadtebaulich nicht erforderlich, da Ketsch im Bereich nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels, z.B. im Bereich Baustoffe, Sanitarartikel etc.
derzeit Angebotsdefizite aufweist. Entsprechend den Erfordernissen des Einzel-
handels wird ausnahmsweise ein Rand- oder Erganzungssortiment mit zentrenre-
levanten Sortimenten von 10 % der Gesamtverkaufsfliche zugelassen.

Zugelassen werden weiterhin Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Hand-
werksbetrieben, jedoch nur unter der Voraussetzung, dass die nicht fiir Einzelhan-
del genutzte Geschossflache dominiert. Damit wird értlichen Handwerksbetrieben
die Mdglichkeit offen gehalten, in ihren Betrieb ggf. eine Verkaufsméglichkeit zu in-
tegrieren.
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Enweiterter planungsrechtlicher Bestandsschutz

Bestehende Einzelhandelsnutzungen im Planungsgebiet genieen grundsétzlich
Bestandsschutz. Um den berechtigten Interessen der Eigentiimer Rechnung zu
tragen, werden tber den allgemeinen Bestandsschutz hinaus gemaR § 1 Abs. 10
BauNVO ausnahmsweise Anderungen und Erneuerungen zugelassen. Erweite-
rungen werden zur Sicherstellung einer ausreichenden Flexibilitdt bei Erneuerun-
gen bis maximal 5 % der zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes
genehmigten Verkaufsflache erlaubt. Damit ist eine nicht grundlegende Anpas-
sung der bestehenden Betriebe an veranderte Marktanforderungen méglich.

Die Regelung zum erweiterten Bestandsschutz betrifft auch den bestehenden Mé-
belmarkt. Angesichts der Verkaufsflache von 4.100 m? wére an sich die Festset-
zung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Mébelhaus* er-
forderlich. Das Sortiment ,Mobel” filhrt zu einem raumlichen Einzugsgebiet, der
weit Uber die Standortgemeinde hinausreicht. Da Ketsch jedoch keine zentralértli-
che Funktion hat, entspricht bereits der bestehende Standort nicht den raumord-
nerischen Zielvorgaben hinsichtlich der raumlichen Lage von Einzelhandelsbetrie-
ben. Der genehmigte Bestand ist jedoch zu akzeptieren; die Zulassung einer rele-
vanten Erweiterung der Verkaufsflache ist zugleich aufgrund des bestehenden
Konflikts mit den Gibergeordneten Zielvorgaben der Raumordnung jedoch ausge-
schlossen.

Daher wird von der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung ,Mébelhaus” bewusst abgesehen, da damit die Nutzung durch ein
Md&belhaus zementiert werden wiirde und andere Nutzungen erst nach einer An-
derung des Bebauungsplanes mdoglich waren.

Zielsetzung ist vielmehr eine Absicherung des gegebenen Bestandes und zugleich
die planungsrechtliche Absicherung sonstiger Entwicklungsméglichkeiten fir den
Fall, dass die bestehende Einzelhandelsnutzung aufgegeben werden sollte.

Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden im
gesamten Gewerbegebiet nicht zugelassen, da diese Nutzungen sinnvollerweise
im Ortszentrum anzusiedeln sind. Gerade Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke stérken durch sich ergebenden méglichen Synergie-
effekte die Funktion des Zentralen Versorgungsbereiches. Andererseits fithren
diese Nutzungen zu einer Schutzbeduirftigkeit vor Immissionen, die insbesondere
im Industriegebiet Konflikte erwarten lassen wiirden.

Fir einen Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke wird keine stadtebauli-
che Erforderlichkeit gesehen.
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Ausschluss von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben

Das Gewerbegebiet grenzt in seinem nérdlichen Bereich — nur durch die Karlsruhe
Stral3e getrennt — an ein Allgemeines Wohngebiet an. Im Bestand vorhanden ist
dort das Verwaltungsgebaude von ALDI samt zugehériger vorgelagerter Stell-
platzanlage.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Spannungen gegeniiber der angrenzenden
Wohnnutzung wird im nérdlichen Teil des Gewerbegebietes eine Einschrankung
der dort zulassigen Betriebe hinsichtlich der Intensitat der zulassigen Emissionen.
Dies geschieht Giber die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes, in
dem nur Betriebe zulassig sind, die im Sinne des § 6 BauNVO auch in einem
Mischgebiet zulassig waren. Damit wird eine méglichst immissionsvertragliche Zu-
ordnung der Nutzungen zueinander gewahrleistet.

Aus dem gleichen Grund werden in diesem Bereich auch Tankstellen nicht zuge-
lassen.

Vergnliqungsstétten

Neben dem generellen Ausschluss von im Sinne von § 8 BauNVO ,nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben* im eingeschrankten Gewerbegebiet werden im
gesamten Planungsgebiet Vergnigungsstatten wie insbesondere Spielhallen,
Sexshops sowie Wettbiiros ausgeschlossen.

Dieser Ausschluss ist erforderlich, da sich die genannten Nutzungen aufgrund der
besonderen Eigenart dieser Betriebe nachteilig auf die umgebenden Nutzungen
auswirken kénnen. Das Auftreten dieser Nutzungen kann einen Trading-down-
Effekt auslésen, womit das gesamte Gebiet sowie das nahere Umfeld an Attrakiti-
vitat verlieren kann.

Neben einer Stérung des nérdlich angrenzenden Wohnumfeldes sind die genann-
ten Nutzungen auch dazu geeignet, das geschaftliche Niveau des Gewerbe- und
Industriegebietes abzusenken. Gewerbe- und Dienstleistungsbetriecbe meiden
Standorte in unmittelbarer Nahe von Vergniigungsstétten, da sich ihre Kunden
mdglicherweise nicht gerne in der Néhe dieser Anlagen sehen lassen mdchten
oder aber auch auf Grund des méglicherweise entstehenden Umfelds ein Angst-
raum entsteht.

Wohnungen

Ein grundséatzlicher Ausschluss von Wohnungen wird nicht fir erforderlich erach-
tet. Vielmehr gelten die allgemeinen Bestimmungen der §§ 8 und 9 BauNVO.
Wohnungen werden somit nur ausnahmsweise und nur fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zu-
geordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
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zugelassen.

7.1.2Sondergebiet , Einzelhandel Nahversorgung“

7.2

Der bestehende Discount-Markt der Fa. Lidl ist im Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde als Bestand dargestellt; die bestehende Verkaufsflache ist bei der Ermitt-
lung der Entwicklungspotenziale beriicksichtigt worden. Angesichts der noch fu3-
laufigen Zuordnung zu Wohnbereichen besteht keine stadtebauliche Erforderlich-
keit, den bestehenden Standort grundsatzlich in Frage zu stellen.

Daher wird dieser Einzelhandelsstandort als Teil der notwendigen Einzelhandels-
ausstattung zur Sicherung der Grundversorgung akzeptiert und angesichts seiner
genehmigten Verkaufsflache von 1.000 m? als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel Nahversorgung* festgesetzt. Zulassig sind Ein-
zelhandelsbetriebe fiir das Kernsortiment Lebensmittel, sonstige Waren des peri-
odischen Bedarfs (insbesondere Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Haushaltswa-
ren) sowie Aktionsartikel, die zugehérigen Nebenanlagen sowie Stellplatze und ih-
re Einfahrten.

Die maximal zuldssige Verkaufsflache soll kiinftig 1.050 m2 nicht tiberschreiten
darfen. Um eine missbrauchliche Nutzung des Planungsrechts auszuschlieBen
(Bau zweier unabhéngiger Gebaude mit jeweiliger Ausschdpfung der maximal zu-
lassigen Verkaufsflache) wird anstelle einer absoluten Obergrenze eine Verkaufs-
flachenzahl festgesetzt. Die Verkaufsflachenzahl gibt die maximal zulassige Ver-
kaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache an. Die Verkaufsflachenzahli
wurde so ermittelt, dass sich im Ergebnis wiederum eine maximal zulassige Ver-
kaufsflache von rund 1.050 m? ergibt. Die maRgebende Baugrundstiicksfliache
ergibt sich abschlieRend aus der im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiets-
flache mit ca. 3.895 m? (3.895 m? x VFZ 0,27 = 1.051,65 m? max. zuléssige Ver-
kaufsflache). Gegeniuber dem genehmigten Bestand ergibt sich damit eine gering-
fugige Erweiterungsmoglichkeit, die eine Anpassung des Einzelhandelsbetriebs an
veranderte Markt- und Rechtsanforderungen ermdglicht.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung orientieren sich an den Fest-
setzungen, die fur die weiter stidlich gelegenen Flachen im Geltungsbereich ,Ge-
werbegebiet Stid" gelten.

Dem entsprechend wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Im Be-
reich der Anwesen Hockenheimer StraRe 159 und 163 wird die GRZ von 0,5 be-
reits im Bestand ausgeschépft. Die Grundstiicke zeigen jedoch einen Versiege-
lungsgrad, der eine weitere Bebauung stadtebaulich nicht vertretbar erscheinen
lasst, zumal auf den Grundstiicken selbst auch ein dann wachsender Bedarf an
Stellplatzen zu decken wére. Die Festsetzung der GRZ erfolgt somit in Kenntnis
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der Versiegelungssituation auf den genannten Grundstiicken.

Als Anreiz fur 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 Méglichkeit der Uberschreitung der GRZ gemanl § 19 Abs. 4
BauNVO fur Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten, fir Nebenanlagen sowie fir
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird. Im Regelfall betrégt die zuldssige Uberschreitung 50 %
der festgesetzten GRZ, sie kann jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 er-
héht werden.

Angesichts der gegebenen Baurechte nach § 34 BauGB wird, um eine wirtschaft-
liche Ausnutzbarkeit der einzelnen Baugrundstiicke zu gewahrleisten und eine
Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle zu vermeiden, die Obergrenze ge-
maRk § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschopft. Somit wird eine Gesamtversiegelung
von bis zu 0,8 zugelassen. Auch hier ist der Gemeinde bewusst, dass mehrere
Anwesen bereits im bestand diese Vorgabe Uberschreite. Eine planungsrechtliche
Absicherung des Bestandes ist stadtebaulich aufgrund der damit einhergehenden
gestalterischen und dkologischen Beeintrachtigungen nicht vertretbar.

Bei einem Gewerbe- oder Industriegebiet sind Festsetzungen zur Zahl der Vollge-
schosse bzw. zur Gescholflichenzahl keine wirksamen Instrumente zur Rege-
lung der Gebaudekubaturen. Daher wird auf die Festsetzung einer GFZ und einer
Zahl der Vollgeschosse verzichtet und stattdessen — wie im Gewerbegebiet Siid -
eine Baumassenzahl mit einem Wert von 6,0 festgesetzt. Ergénzend erfolgt eine
Festsetzung zur zuldssigen Gebaudehdhe, da diese maligebend die Auswirkun-
gen auf das Landschafts- und Siedlungsbild bestimmt. Als RegelmaR wird eine
Gebaudehdhe von 115 mNN zugelassen. Angesichts einer Geldndehdhe im Um-
feld von ca. 101 mNN bedeutet dies eine zulassige Gebaudehdhe von ca. 14 m.
Richtung Norden erfolgt eine Abstufung dahingehend, dass die maximal zulassige
Gebaudehohe um drei Meter reduziert wird. Der Gebdudebestand unterschreitet
dieses Mal.

Um den spezifischen betrieblichen Anforderungen Rechnung zu tragen, ist gere-
gelt, dass die maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen fur Sonderbauteile oder
—bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Ab-
luftanlagen) Gberschritten werden darf. Aufgrund der damit einhergehenden Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild ist klargestellt, dass die Regelungen fur Son-
derbauteile und —bauwerke nicht auf Werbeanlagen anwendbar ist.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche

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

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen erlauben eine flexible Nutzbarkeit der
Grundstuicksflachen. Um den bisherigen Charakter des Gebietes mit einer deutlich
von den Stra3enkanten zuriickgesetzten Bebauung zu erhalten, wird entlang der
Hockenheimer Strafle und der Karlsruher Strale ein Abstand von 20 m vorgese-
hen. Nur im siidlichen Teil im Bereich der Fa. Borg Warner wird das MaR aufgrund
der bestehenden Bebauung auf 15 m verringert.

Entlang des Oftersheimer Heuwegs reicht ein Bauabstand von 10 m zur StraRen-
kante aus. Das pragnante Verwaltungsgebaude mit seiner in den StraBenraum
hineinragenden Gebéaudeflucht wird entsprechend seines Bestandes beriicksich-
tigt. Im rickwértigen Bereich wird ein Mindestabstand von 5 m vorgegeben, soweit
nicht die tberbaubare Grundstiicksflache aufgrund des Bestandes beim ALDI-
verwaltungsgebaude auf die Grundstiicksgrenze selbst gelegt sein muss.

Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen mit ihren Zufahrten

Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen werden im gesamten Planungsge-
biet zugelassen und sind somit auch aufRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Die Erforderlichkeit fir einen Erlass bauordnungsrechtlicher Regelungen wird
nicht gesehen. Eine eigensténdige Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften wird da-
her nicht aufgestellt.

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-
standig festgesetzt werden.

Bei einer gewerblichen Anlage kénnen die zur Erreichung der Immissionsrichtwer-
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1.7

7.8

te erforderlichen baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen nur in Be-
zug auf die konkrete Anlage festgelegt werden. Die Festlegung auf bestimmte
baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen durch entsprechende Fest-
setzungen in einem Bebauungsplan ist daher im Regelfall nicht méglich und zu-
dem auch aufgrund des sich wandelnden Stands der Technik nicht sachgerecht.

In Bezug auf Schall besteht die Mdglichkeit der Festsetzung von Emissionskontin-
genten auf Grundlage eines Gerauschkontingentierungskonzepts nach DIN
45691. Im vorliegenden Fall ist ein solches Konzept jedoch nicht sinnvoll, da das
Planungsgebiet bereits weitestgehend bebaut ist und die TA Larm auch unabhéan-
gig von Festsetzungen in einem Bebauungsplan im Genehmigungsverfahren an-
zuwenden ist.

Gesonderte Festsetzungen zum Immissionsschutz werden daherim Bebauungs-
plan nicht getroffen. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass die Einhaltung der
mafRgebenden 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 mafigebenden immissionsschutzrechtlichen Regelwerke im
Einzelgenehmigungsverfahren kann durch die zustdndigen Behorden sicherge-
stellt werden, dass an allen relevanten Immissionspunkten ausreichend gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse eingehalten werden kénnen und somit die kinfti-
gen Nutzungen mit den im Umfeld bereits bestehenden Nutzungen vertraglich
ausgestaltet sind.

Verkehr

Festsetzungen zu Verkehrsflachen sind nur im Bereich des Kurvenverlaufs der
Hockenheimer Landstraf’e angrenzend an das Anwesen Nr. 159 erforderlich,
da hier die bestehende Stralie kleinflachig ber privates Gelande verlauft.

Um die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der bestehenden Straflen an-
grenzend an das Planungsgebiet nicht zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass
Stellplatze nur tUber die Betriebszu- bzw. -abfahrten zu erschliefen sind. Diese
Festsetzung gilt jedoch nur fiir Stellplatze, die nach Inkraftsetzung des Bebau-
ungsplanes neu angelegt werden. Bestehende Stellplatze mit direkter Anbindung
an die Hockenheimer Stral3e bleiben von der Festsetzung unberiihrt. Weitere di-
rekte Zufahrten von den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu einzelnen Stellplatzen
auf dem Grundstiick kdnnen sind somit nicht mehr entstehen.

Griinordnung
GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwéagung die Vermeidung und
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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 Grundfldchen, die die Leis-
tungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Bezlglich 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 9.5.1) 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 zuldssig waren.

Das Planungsgebiet ist bislang dem Innenbereich gemaR § 34 BauGB zuzurech-
nen. Somit ist von einer Bebauungsmdglichkeit entsprechend den Obergrenzen
des § 17 BauNVO auszugehen, da diese Werte bereits im Bestand sowie in den
angrenzenden gewerblich genutzten Flachen im angrenzenden Gewerbegebiet
verschiedentlich erreicht bzw. tiberschritten werden. Die derzeit maximal zuléssige
Versiegelung betragt somit 80 % der Grundstiicksfliche (GRZ max = 0,8).

Somit werden durch den Bebauungsplan die zulédssigen Eingriffe in Natur und
Landschaft gegeniiber dem bisherigen Baurecht nicht ausgeweitet. Ein Ausgleich
ist demnach nicht erforderlich.

Ungeachtet dessen werden zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Planungsgebietes folgende MaR-
nahmen vorgesehen:

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? Geholzflache ist ergéanzend je ein standort-
gerechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qua-
litat (Stammumfang von 16-18 cm) oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

o 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 tiberfahrbares 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 - breitfls-
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7.9

chig Gber die belebte Oberbodenzone zur Versickerung zu bringen oder als
Brauchwasser zu nutzen. Nur Niederschléage von Flachen, die aufgrund der
Nutzung einen erhdhten Anteil an gelésten oder wassergefahrdenden Stoffen
enthalten kénnen, sind in die Kanalisation abzuleiten.

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

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

Mit den vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen wird sichergestelit, dass die Umweltsitua-
tion auch bei einer weiteren baulichen Verdichtung innerhalb des Planungsgebie-
tes sich nicht Uber Gebuhr verschlechtern wird. Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft kbnnen daher im Interesse einer Sicherung und einer weiteren wirtschaftli-
chen Entwicklung von Ketsch hingenommen werden.

Niederschlagswasserableitung

Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen, die nach Rechtskraft
des Bebauungsplans neu angelegt werden, soll entsprechend den Vorgaben des
Landeswassergesetzes vor Ort versickert werden. Aufgrund der giinstigen Unter-
grundeigenschaften soll eine dezentrale Versickerung auf den Grundstiicksfla-
chen selbst erfolgen. Dem entsprechend werden im Bebauungsplan keine Fest-
setzungen zu Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser erforderlich.
Vielmehr geniigt die Festsetzung, dass die anfallenden unbelasteten Nieder-
schlagswésser — soweit sie nicht als Brauchwasser verwertet werden — zu versi-
ckern sind. Die genaue Ausgestaltung der Versickerung obliegt den Grundstiicks-
eigentimern; die erforderlichen Nachweise und Berechnungen sind im Rahmen
der notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren parallel zu einem
Bauantrag zu erbringen.

Als Voraussetzung fur die Versickerung gilt in jedem Falle, dass nur unbelastetes
Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden darf. Niederschlage von
Flachen, die aufgrund der Nutzung einen erhéhten Anteil an gelésten oder was-
sergefahrdenden 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.
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7.10 Artenschutz

711

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlief3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fiir die besonders geschiitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fiir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen européischen Vogelarten geman
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 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 Ruhestétten streng geschitzter Arten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfilit wird.

Fur das Bebauungsplangebiet ist angesichts der bestehenden Flachennutzungen
(weit Uiberwiegend Bebauung, Ziergriin) auszuschlieRen, dass Artenvorkommen in
einem Umfang gegeben sind, die der Planung grundsatzlich entgegenstehen. Ei-
ne Stdrung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population einer Art fiihren kénnte, ist angesichts der vorhandenen Biotopstruktu-
ren im Planungsgebiet sowie im Umfeld ebenfalls auszuschlielen.

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 L&sung einer mdglichen artenschutzrechtlichen Thematik im Einzelgenehmi-
gungsverfahren ist zudem méglich, da auf den Grundstiick selbst im Rahmen der
Gehdlzbegriinung Ersatzlebensraume fir Végel sowie der Ausgestaltung der Ver-
sickerungsmulden Ersatzlebensraume fur Eidechsen geschaffen werden kénnen.

Bodenschutz

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

Um die Prufung 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-
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ligen ist. Weitergehende MaRnahmen oder Festsetzungen sind im Bebauungsplan
nicht erforderlich.

8. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden Malinah-
men gemaf BauGB erforderlich.
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9.

9.1

Umweltbericht

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

Beschreibung des Vorhabens

Das Planungsgebiet umfasst den Teilbereich des Gewerbegebietes an der Ho-
ckenheimer Landstrale, fir den bislang kein Bebauungsplan aufgestellt wurde
und der somit dem unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB zuzuordnen ist.

Im unbeplanten Innenbereich bestimmt sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen
nach dem Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung. Der Mal3stab der Um-
gebungsbebauung lasst jedoch Nutzungen zu, die zu erheblichen stédtebaulichen
Spannungen fuhren kénnen. Zur Sicherung der staddtebaulichen Ordnung erfolgt
daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Wesentliches Planungsziel des
Bebauungsplanes ist es, unter Beachtung der Ziele der Raumordnung Festset-
zungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung zu treffen, um stadtebaulichen
Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

Bitoptypen Sestana | Dreges | Kinfiges
Versiegelte Flidchen
o Offentliche Verkehrsflachen 50 m? 50 m? 50 m?
e Gebaudeflachen (GRZ 0,5) 24,600 m? 37.470 m? 37.470 m?
° Fnr‘i;itceG\éezrk(;e,g;sflachen/NebenanIagen 29,840 m? 29 480 m? 29 480 m?
Summe Versiegelung 54.490 m? 60.000 m? 60.000 m?
Nicht genutzte Griinflichen
o Private Grunflachen Gewerbegebiete
(Restflache zu max. zulassiger Versie- 20.500 m? 14.990 m? 14.990 m?
gelung von 0,8)
Summe unversiegelte Flichen 20.500 m? 14.990 m? 14.990 m?
Gesamt 74.990 m? 74.990 m? 74.990 m?
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9.2 In Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

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

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsitzen 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 menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
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,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer Versi-
ckerung bzw. Rilickhaltung von Niederschlagswasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze 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 fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach MaRlgabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 Landschaft.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Gefhr-
dungsgrad insbesondere
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lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliellich ihrer Lebensstatten
zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu erméglichen,

Gefshrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzu-
wirken,

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

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere

1.

die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die prdgenden bio-
logischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schitzen;
Naturgiter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde
Naturgater dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfligung stehen,

Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushait erfillen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich
oder nicht zumutbar ist, der natlrlichen Entwicklung zu Gberlassen,

Meeres- und Binnengewé&sser vor Beeintréchtigungen zu bewahren und ihre nattrliche Selbst-
reinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbesondere fur natdrliche und natur-
nahe Gewasser einschlieBlich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Ruckhalteflachen; Hochwasser-
schutz hat auch durch nattrliche oder naturnahe Mafnahmen zu erfolgen; fiir den vorsorgen-
den Grundwasserschutz sowie fir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist
auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

Luft und Klima auch durch Ma3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schltzen; dies gilt insbesondere fir Flachen mit glnstiger 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,

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

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

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfait, 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 Beeintr&chtigungen zu
bewahren,

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

GroR¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu
bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fldchen sowie die Bebauung unbebau-
ter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht far Griinflachen vorgese-
hen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freifl&chen im Au3enbereich. Verkehrswege,
Energieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefihrt, gestaltet und so ge-
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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 einschlieflich ihrer Bestandteile, wie Park-
anlagen, groRflachige Grunanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume und Gehélz-
strukturen, Fluss- und Bachlaufe mit inren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewssser, Na-
turerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Fl&chen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Mafle vorhanden sind, neu zu schaffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu
ersetzen (ErsatzmaRnahmen). 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 Fléchen fir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu
nehmen, insbesondere sind fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
nete Béden nurim notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig
zu prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MaRnahmen zur Entsiege-
lung, durch MaRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder Pflegemafinahmen, die der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um
mdoglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintréchtigungen 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-
tarlichen Lebensraume 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 Uber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103) verankert.

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

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 sind folgender-
malfen 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-
tur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschiitzten 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,

Foritpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zersté-
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 fiir Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des § 44
erganzt:

"1

5

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

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierar-
ten, europdische 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 Beeintrdchtigungen 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 rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen fest-
gesetzt werden.

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

Sind andere besonders geschilitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur

Seite 33



Planungsbiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Oftersheimer Heuweg*

Satzungsfassung 25.02.2013

Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoB8 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
fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und Pflanzenarten sowie
die heimischen européaischen Vogelarten gemag Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Wasserrecht

GemaR Wassergesetz Baden-Wurttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes sollen natirliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das na-
tarliche 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 einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

GemaR § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen so einander zuzuordnen,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfillen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie méglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.
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9.3 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

9.3.1 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 Sandbéden
traditionell fir den Spargelanbau genutzt.

Geologie und Béden
Geologie

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich des nahezu 300 km langen Ober-
rheingrabens, der Teil einer (iberregionalen Bruchzone ist, die Europa von Nord-
osten nach Stidwesten durchzieht. Im Oberrheingraben erfolgten in der Folge Se-
dimentablagerungen verschiedenen Ursprungs. Im Planungsgebiet maf3gebend
sind die Flussablagerungen, die sich durch den Neckar ergeben haben.

Boden

Im Bereich des ,Schwetzinger Sand” treten in Abhéngigkeit von den Entstehungs-
bedingungen — fluviatil oder aolisch — unterschiedliche, z.T. kleinflachig wechseln-
de Substrate (sandige Kiesbéden, mehr oder weniger kiesige bzw. lehmige Sand-
bdden) 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
— soweit die Béden nicht versiegelt sind - folgende Wertigkeit zu:

- natirliche Bodenfruchtbarkeit: Wertstufe 3

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

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

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

Gewisserhaushalt
Im Plangebiet ist kein FlieRgewasser anzutreffen.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Gestadekante zur friiheren Rheinaue,
die einige Meter tiefer liegt als das Plangebiet. Entsprechend dieser Gelandefor-
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 Hohe der At-
mosphére unterbunden, was zu driickender Schwille im Sommer und Inversions-
lagen im Herbst und Winter fiihrt. Entsprechend bedeutsam sind daher Abkiih-
lungsfléchen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

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

Biotopstrukturen

Das Planungsgebiet ist weitgehend bebaut und versiegelt. Vegetationsbestzinde
finden sich nur in Form artenarmer Rasenflachen sowie kleinflachiger Zier- und
Randgriinflachen.

Far den Arten- und Biotopschutz bedeutsame Biotopbestinde bestehen im
gesamten Planungsgebiet nicht. Das Planungsgebiet ist somit als Defizitraum
anzusprechen.

Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird gepragt durch die bestehen-
de groBdimensionierte gewerbliche Bebauung im Planungsgebiet selbst, aber
auch in dessen Umfeld.
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Das Planungsgebiet hat somit fir das Landschaftsbild keine Bedeutung, sondern
stellt vielmehr eine Beeintrachtigung dar.

Gleiches gilt auch in Bezug auf das Erholungspotenzial.

9.3.2Immissionen
Gewerbelirm

Die im Plangebiet gelegenen Betriebe erzeugen Schallemissionen insbesondere
durch Betriebstatigkeiten auf den Freiflachen, durch den Pkw-Verkehr von Kunden
sowie durch LKW-Verkehr. Produktionsbedingte Schallemissionen sind nur fir die
Fa. Borg-Warner relevant.

Uber den Umfang der gewerblichen Schallimmissionen bestehen keine naheren
Kenntnisse. Immissionsschutzrechtlich ist allerdings fir alle bestehenden Betriebe
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen
schitzenswerten Immissionsorten — dies sind das Alilgemeine Wohngebiet an der
Karlsruher Strale sowie das Reine Wohngebiet nérdlich daran angrenzend —
zwingend. Soweit die Immissionsrichtwerte derzeit in unzulassiger Weise uber-
schritten werden, besteht bereits derzeit die Méglichkeit erganzende immissions-
schutzrechtlicher Auflagen durch die zustédndige Genehmigungsbehérde.

Verkehrsldarm

Das Planungsgebiet unterliegt Verkehrslarmimmissionen von der Hockenheimer
LandstraBe. Angesichts der gegebenen Abstande, der zuldssigen Héchstge-
schwindigkeit von 50 km/h ist unter Beriicksichtigung der Verkehrsbelastung da-
von auszugehen, dass die schalltechnischen orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau® fir ein Gewerbegebiet im Planungsgebiet eingehalten
werden.

Luftschadstoffe

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Glber das im bebauten Gebiet von Ketsch
ohnehin bestehende MaR hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung.
Insofern ist eine gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation entbehrlich,
zumal durch die bestehenden Betriebe keine erheblichen Luftschadstoffemissio-
nen zu erwarten sind.

Kultur- und Sachgiiter

Als planungsrelevante Kultur- und Sachguter sind die bestehenden Gebaude zu
erwahnen. Schitzenswerte Kultur- und Sachguter befinden sich nicht im Pla-
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9.4

9.5

nungsgebiet.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiinrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Fr die derzeit noch unbebauten Flachen im Planungsgebiet ist anzunehmen,
dass diese mittelfristig entsprechend dem gegebenen Baurecht nach § 34 BauGB
baulich genutzt werden.

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

9.5.1MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-

griffen in Natur und Landschaft
VaBnahmen zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird gemaR den gesetz-
lichen Bestimmungen des Wassergesetzes Baden-Wrttemberg festgesetzt, dass
das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von befestigten Flachen, die
nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu angelegt werden, tber die belebte
Bodenzone zur Versickerung zu bringen ist. Mit der Niederschlagswasserversicke-
rung wird der Eingriff in den Gewéasserhaushalt weitestgehend vermindert.

Sofern Anhaltspunkte fiir eine Belastung der Niederschlagswasser durch erhéhte
Anteile an geldsten oder wassergefahrdenden Stoffen bestehen, wird eine Ablei-
tung in die 6rtliche 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.

Zur Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild werden weiterhin die zulassige
Grundflache sowie die Héhe baulicher Anlagen begrenzt.

MaBBnahmen 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 erganzend je ein standort-
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gerechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qua-
litat (Stammumfang von 16-18 cm) oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

e Je 8 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, grol3kroniger Laub-
baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Gberfahrbares Pflanzbeet
von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

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

9.5.2MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schal-
limmissionen

MafRnahmen zum Schallschutz werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die
Definition der erforderlichen MalRnahmen zur Einhaltung der maf3gebenden Im-
missionsrichtwerte ist im Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren auf Grundle-
ge der konkreten Planung und der tatséchlichen Ausbreitungsbedingungen fur den
Schall fest zu legen.

9.5.3MaBnahmen 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,
da das Baugesetzbuch hierfur keine geeigneten Festsetzungsmaéglichkeiten vor-
sieht.

9.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen
9.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

MaRgebend fur die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind nur die Verénde-
rung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Planung, da an der planungs-
rechtlichen Situation der Zulassigkeit der Eingriffe sich keine Veranderung ergibt.
Auch ohne Aufstellung des Bebauungsplanes wére die im Folgenden dargestell-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft zulassig.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch die Planumsetzung kann es zu einem Verlust von bis zu 0,75 ha Vegeta-
tionsflachen. Betroffen davon sind jedoch nur artenarme Rasenfldchen sowie
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Ziergriin- und Randeingriinungsflachen.

Schutzgut Boden

Im Bereich des Planungsgebietes kann sich eine weitere Versiegelung in einem
Umfang von bis zu 0,55 ha ergeben.

Mit der Versiegelung gehen die nattrlichen Bodenfunktionen (natirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schad-
stoffe, Standort fur die natirliche Vegetation) vollstandig verloren.

Schutzgut Wasser

Im Bereich des Planungsgebietes kdnnen bis zu 0,55 ha offener Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren gehen.

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

Ein verstarkter Niederschlagswasserabfluss in den Vorfluter wird damit vermieden:;
Auswirkungen auf Oberflachengewasser entstehen nicht.

Durch die Versickerung tiber 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

Im Bereich des Planungsgebietes kénnen bis zu 0,55 ha ihre Funktion als Kaltluf-
tentstehungsgebiet sowie als Frischluftfilter verlieren.

Es ist davon auszugehen, dass die bereits bestehenden Auswirkungen auf das lo-
kale Klima und hier insbesondere auf die lokalen Windsystemen nicht grundle-
gend verstarkt werden 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 fiir das Plangebiet und die Umgebung sicherzustellen.
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Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

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

9.6.2Immissionsschutz

Durch die Planung kann es zu Erhéhungen der Emissionen von Schall, Luftschad-
stoffen und Gerlichen kommen. Im Einzelgenehmigungsverfahren ist sicher zu
stellen, dass die mafligebenden immissionsschutzrechtlichen Grenz- und Richtwer-
te nicht Giberschritten werden.

9.6.3 Kultur- und Sachgiiter

9.7

9.8

9.9

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

Nachteilige Auswirkungen auf bislang unbekannte Bodendenkmale sind nicht
auszuschlieRen. Diese mdglichen nachteiligen Auswirkungen ergeben sich jedoch
nicht ursachlich aus der Aufstellung des Bebauungsplanes, sondern aus den oh-
nehin bereits bestehenden Baurechten.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Grundlegende Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im
Rahmen der Planaufstellung nicht geprift, da die betreffenden Flachen bereits
weit Uberwiegend bebaut ist und Baurechte nach § 34 BauGB bestehen, die nicht
ohne besonderes stadtebauliches Erfordernis eingeschréankt werden sollen.

Vorhabenalternativen waren nicht zu prifen, da eine andere Nutzung als eine ge-
werbliche Nutzung angesichts des Bestandes nicht in Betracht kommt.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Fur 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
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
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Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den unglinstigen Fall abheben. In der Realitat kénnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

9.10 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

9.11

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 AbhilfemalRnahmen 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, allenfalls
in Hinblick auf den Immissionsschutz zu erwarten.

Die zur Uberwachung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erforderli-
chen Malinahmen sind von der zusténdigen Genehmigungsbehérde festzulegen
und zu Uberwachen. Der Gemeinde kommt hier keine Uberwachungsfunktion zu.

Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Fur das Planungsgebiet sollen werden zur Sicherung der stiadtebaulichen Ord-
nung - unter Beachtung der Ziele der Raumordnung - Festsetzungen zur zuléssi-
gen Art der baulichen Nutzung getroffen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen
vorzubeugen.

Die Planung fiihrt gegeniiber der bislang planungsrechtlich zulassigen Situation
zur keiner Neuversiegelung. Vielmehr sind alle im Planungsgebiet noch denkba-
ren Eingriffe in Natur und Landschaft auch ohne Aufstellung des Bebauungspla-
nes zulassig.

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

Seite 42



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Oftersheimer Heuweg*

Satzungsfassung 25.02.2013

10. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

10.1 Zielsetzung der Planung

Das Planungsgebiet umfasst den Teilbereich des Gewerbegebietes an der Ho-
ckenheimer Landstrale, fir den bislang kein Bebauungsplan aufgestellt wurde
und der somit dem unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB zuzuordnen ist.

Im unbeplanten Innenbereich bestimmt sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen
nach dem Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung. Der MaR3stab der
Umgebungsbebauung lasst jedoch Nutzungen zu, die zu erheblichen stadtebauli-
chen Spannungen fuhren kénnen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung er-
folgt daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Wesentliches Planungsziel
des Bebauungsplanes ist es, unter Beachtung der Ziele der Raumordnung Fest-
setzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung zu treffen, um stadtebauli-
chen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

10.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Bebauungsplan vorrangig durch die Nutzung einer
bislang bereits gewerblich genutzten Flache beachtet. Eine Inanspruchnahme von
Flachen im Aufienbereich wird damit vermieden.

Nennenswerte Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der bereits gege-
benen Versiegelung nicht zu erwarten. Ungeachtet dessen ist fur eine Sicherung
der grinordnerischen Situation eine Mindestbegriinung des Planungsgebiets vor-
gesehen.

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

10.3 Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen zum Bebau-
ungsplan eingegangen.
Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurde vom Regierungsprasidium angeregt,

im Sondergebiet anstelle einer maximal zuldssigen Verkaufsflache eine Verkaufs-
flachenzahl festzusetzen. Dieser Anregung wurde Rechnung getragen.

Der Umwelt-Stammtisch Ketsch e. V. hat angeregt, die als Hinweis unter Umwelt-
schutz aufgefiihrten Punkte nicht nur zu empfehlen, sondern als verpflichtende
Vorgaben aufzunehmen. Dieser Anregung konnte aufgrund der eingeschrankten
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Festsetzungsméglichkeiten eines Bebauungsplanes nicht entsprochen werden.

10.4 Gepriifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Grundlegende Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im
Rahmen der Planaufstellung nicht geprift, da die betreffenden Flachen bereits
weit Uberwiegend bebaut ist und Baurechte nach § 34 BauGB bestehen, die nicht
ohne besonderes stadtebauliches Erfordernis eingeschrankt werden sollen.

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