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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Bereich der Gemeinde Ketsch und umfasst
das Gebiet zwischen der Mecklenburger StraBe und der Vorpommernstral3e dst-
lich der Hockenheimer Landstraf3e.

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch die stidlichen Grenzen der Flurstlicke 2688/17, 2688/24,
2688/25 und 2688/61

- im Westen durch die 6stliche Grenze der GemeindeverbindungsstraBe Ket-
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sch - Hockenheim, Flurstliicke 2688/3

im Siden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 2688/28 bzw. durch de-
ren geradlinige Verlangerung nach Osten Uber das Flurstiick
2688 bis zu dessen 6stlicher Grenze

im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 2688

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 2688 (teilwei-
se), 2688/26, 2688/27, 2688/28, 2688/29, 2688/31, 2688/32, 2688/33, 2688/34,
2688/35, 2688/36, 2688/37, 2688/38, 2688/39, 2688/40, 2688/41, 2688/42,
2688/43, 2688/44, 2688/46, 2688/47, 2688/48, 2688/49, 2688/50, 2688/51,
2688/52, 2688/54, 2688/55, 2688/56, 2688/57, 2688/58, 2688/60, 2688/62,
2688/63, 2688/64, 2688/65, 2688766, 2688/67, 2688/68, 2688/69, 2688/70,
2688/71, 2688/72, 2688/74, 2688/75, 2688/76, 2688/77 und 2688/78.

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

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Das Planungsgebiet umfasst den bereits bislang durch den Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Std“ planungsrechtlich abgesicherten Teil des Gewerbegebietes an
der Hockenheimer LandstraBe. Ausgeklammert sind nur die beiden Flurstlicke
2688/24 und 2688/2, die zwischenzeitlich in den Bebauungsplan ,Kaffeerdsterei*
einbezogen wurden.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ enthalt nur pauschale Festsetzungen
zur zulassigen Art der baulichen Nutzung. In den festgesetzten Gewerbegebietes
sind alle geman § 8 BauNVO zulassigen Anlagen mdglich, in den Industriegebie-
ten alle Anlagen nach § 9 BauNVO. Nutzungsausschliisse wurden nicht vorge-
nommen.

Somit sind in den als Gewerbe- oder Industriegebiet festgesetzten Flachen bislang
Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe oder Spielhallen zuléssig, die zu erhebli-
chen stadtebaulichen Spannungen fihren kénnen. Zur Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung hélt die Gemeinde daher — auch in Abstimmung mit dem Regie-
rungsprasidium geman dem Abstimmungsgesprach vom 09.02.2011 — die Ande-
rung des Bebauungsplanes flr erforderlich.

Wesentliches Planungsziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, unter Be-
achtung der Ziele der Raumordnung Festsetzungen zur zuldssigen Art der bauli-
chen Nutzung zu treffen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen.
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3.2

3.3

3.4

Verhaltnis zu ubergeordneten Planungen und sonstigen Pléanen
Landesentwicklungsplan

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

Regionalplan

Der Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 weist der Gemeinde Ketsch
keine zentral6rtliche Funktion zu. In der Planzeichnung ist das Plangebiet als
sonstiger landwirtschaftlicher Bereich und sonstiger Freiraum dargestellt.

Kunftiger Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im kunftigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar kommt der Gemeinde Ket-
sch weiterhin keine zentral6rtliche Funktion zu.

In der Planzeichnung (Genehmigungsfassung vom September 2013) ist das Plan-
gebiet als “Siedlungsflache Industrie und Gewerbe Bestand” dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim aus dem Jahr 2006 stellt das Planungsgebiet als gewerbliche Baufla-
che dar. Der bestehende Einzelhandelsstandort der Fa. REWE sowie der aufge-
gebene Einzelhandelsstandort der Fa. ALDI sind als Sonderbauflache ,groBflachi-
ge Handelseinrichtung zentrenrelevant® dargestellt.

Der Bebauungsplan mit seinen vorgesehenen Festsetzungen von Gewerbe-, und
Industriegebieten kann somit nur bedingt aus dem gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Als Ergebnis des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde (vgl. Kapitel 4) ist die An-
siedlung eines neuen Versbundstandortes aus zwei Einzelhandelsmarkten am
stdlichen Ortsrand westlich der Hockenheimer Stra3e geplant. Einer der beiden
kiinftigen Markte wird aus dem Gewerbegebiet Stid verlagert; der andere dient als
Ersatz flr einen bereits aufgegebenen Standort im Gewerbegebiet Sid.

Im Zuge dieser Planung wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bruchrain“ eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Im Rahmen
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dieser Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auch die beiden bisherigen
Sonderbauflachen im Bereich des Gewerbegebiets Std raumlich an den kinftig
geplanten Standort verschoben werden.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

3.5 Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Fir das Planungsgebiet besteht der Bebauungsplan. ,Gewerbegebiet Stid“ . Die-
ser Bebauungsplan wurde im westlichen Teilbereich durch die 1. Anderung um ei-
ne zusatzliche ErschlieBungsstraBe (Lausitzer StraBe) erganzt. Eine 2. Anderung
wurde eingeleitet, aber nicht abgeschlossen.
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Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid” setzt lberwiegend ein Gewerbegebiet,
auf kleineren Teilflachen auch ein Industriegebiet sowie ein sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,,Hackselplatz, Bauhof* fest. Als Maf3 der baulichen
Nutzung ist einheitlich eine GRZ von 0,5, eine GFZ von 1,8 und eine Baumassen-
zahl von 6,0 festgesetzt. Es qilt die offene Bauweise bei maximal drei Vollge-
schossen. Eine Wohnnutzung ist im Rahmen der Vorgaben der §§ 8 und 9
BauNVO (nur ausnahmsweise fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter) zulassig.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe ist auf maximal 13,00 m ab Oberkante Fuf3-
weg festgelegt. Im Bereich der Hochspannungsleitungen ist geregelt, dass sich die
Hohe der Bebauung nach den Bestimmungen der Versorgungsunternehmen rich-
tet.

Stellplatze sind mit Rasengittersteinen anzulegen und zu begriinen. Ebenfalls zu
begrinen sind unbebaute Flachen, die nicht dem Betriebsablauf dienen.

Die maximal zulassige Dachneigung ist mit 45° festgesetzt. Flachdacher mit einer
Neigung bis 5° sind zu begrinen.

Weiterhin sind Regelungen zu Einfriedungen getroffen.

4. Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ketsch

Im April 2011 hat die Gemeinde Ketsch ein Einzelhandelskonzept bei der GMA
Gesellschaft fur 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 gegenwértigen
Marktposition der Gemeinde Ketsch

e Ableitung von Entwicklungsperspektiven fir den Einzelhandelsstandort Ketsch

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

e Bewertung von Planvorhaben

Das Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fiir die Weiterentwicklung ei-
ner ausgewogenen Einzelhandelsstruktur innerhalb der Gemeinde Ketsch.

Insgesamt kommt das Einzelhandelskonzept (GMA, Mé&rz 2012) zu folgenden Er-
gebnissen:
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4.1

4.2

Raumliches Einzugsgebiet

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

Kaufkraftbindung

In der Gegenulberstellung des Umsatzes der ortsansassigen Einzelhandelsbetrie-
be mit der Kaufkraft in der Gemeinde Ketsch ergibt sich insgesamt eine Handels-
zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von ca. 68 %. Fir den Bereich
Nichtlebensmittel betragt die Zentralitdtskennziffer ca. 42 %; fir den Einzelhandel
insgesamt ca. 51 %.

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

Die Kaufkraftbindungsquote als Quotient von Kaufkraft und Umsatz mit Kunden
aus Ketsch (somit ohne Umsatz von Kunden von auBerhalb) liegt laut GMA noch
unterhalb des Zentralitdtswerts. ,Mit einer Kaufkraftbindungsquote von ca. 60 %
im Nahrungs- und Genussmittelbereich bewegt sich diese auf deutlich unterdurch-
schnittlichem Niveau. Ca. 40 % der Kaufkraft der Ketscher Bevdlkerung flieBen
demnach nach auBBen. Eine héhere Kaufkraftbindung wird v.a. aus folgenden
Grunden nicht erreicht:

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

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

¢ Inden Nachbarstadten existieren hingegen attraktive Verbundstandorte; z.B.
in Hockenheim (,Hockenheim-Center, u.a. mit Real und Aldi) und Schwetzin-
gen (Bereich Ketscher LandstraBe mit Aldi, Lidl, dm, italienischer Supermarkt).
Diese sind zudem von Ketsch aus verkehrlich gut erreichbar.” (GMA, Marz
2012, S. 35/36)
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4.3

4.4

Entwicklungspotenziale

Abgeleitet aus der geringen Kaufkraftbindungsquote sieht die GMA im Lebensmit-
telbereich ein Entwicklungspotenzial, welches zur Sicherung der Nahversorgung
und zur Reduzierung der Kaufkraftabfliisse umgesetzt werden sollte. Ohne Be-
ricksichtigung der Lebensmittelrandsortimente wird eine zusatzliche Flache von
1.500 — 1.600 m? Verkaufsflache far Lebensmittel flr moéglich und erforderlich er-
achtet.

Standortkonzept
Zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich wird im Einzelhandelskonzept aufbauend auf der
bestehenden Angebotssituation im Einzelhandel unter Berticksichtigung sonstiger
Nutzungen aus dem Freizeit- und Dienstleistungsbereich, 6ffentliche und gastro-
nomische Einrichtungen, der Verkehrssituation und stédtebaulicher Gegebenhei-
ten abgegrenzt.

Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich im Ortszentrum der Gemeinde Ket-
sch, ist jedoch zweigeteilt. Er umfasstim Wesentlichen den westlichen Bereich der
Schwetzinger StraBBe sowie den 6stlich anschlieBenden Bereich am Marktplatz
(Bahnhofsanlage/Gassenécker).

Einzelhandelsbestand
5 Grokenklassen

O 400 m bis <200 mE VK
© 100 n bis <400 @ VK
O =10mevK

Branchen

@ Nahrungs-und Genussmitel
Gesundheit. Kérperpiege
rperpieg
[ ] Blumen, zool. Bedarf
() Bicher, PBS, Spielwaren
@ Beklsidung. Schuhe. Sport
@ Dlekiron Medien, Foto

bedarf, Bodenbelage

@ Optik. Unren, Schmuck
(0} Sonstiger Einzelhandel
@ Leerstand

—— Zentraler Versorgungsbersich

5 Quelle:
5" T : Kartengrundiage Gemeinde Ketsch
' 1 - § Vo GMA-Bearbeitung 2011

Zentraler Versorgungsbereich (aus GMA, Marz 2012, S. 46)
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5.2

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 stidlich 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 Einzelhandelsstan-
dortes ist — neben einer vertraglichen Absicherung des Fortbestands des
bestehenden innerortlichen Marktes - eine abschlieBende Aufgabe einer Ein-
zelhandelsnutzung mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
am alten Standort eines zu verlagernden Betriebes.

Ubriges Gemeindegebiet

Flr das tbrige Gemeindegebiet — und somit auch fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes - gibt das Einzelhandelskonzept die klare Empfehlung, zum
Schutz der Ortsmitte auBerhalb des vorgesehenen zusétzlichen Sondergebietes
westlich der Hockenheimer Stral3e keine weiteren Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten zuzulassen. Fir die Gewerbegebiete wird zudem empfohlen, den
Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente baurechtlich abzusichern.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutz

Foérmliche naturschutzrechtliche Unterschutzstellungen sind flr das Planungs-
gebiet nicht gegeben.

Wasserrecht

Wasserrechtliche Schutzgebietsausweisungen liegen flr das Planungsgebiet nicht
vor.
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Allerdings wird ein Teil des Planungsgebietes nach den zum 01.03.2013 fiir das
Teilbearbeitungsgebiet 351 verdffentlichten Hochwassergefahrenkarten bei einem
extremen Hochwasserereignissen (seltener als 1 x in 100 Jahren) Gberschwemmt.
Zugleich ist dargestellt, dass es sich um einen geschitzten Bereich handelt, also
um eine Flache, die aufgrund bestehender Hochwassereinrichtungen geschitzt
ist. Bei einem Versagen dieser Hochwasserschutzeinrichtungen entlang des
Hardtbachs ist eine Uberflutung bei einem Hochwasserereignis seltener als 1 x in
50 Jahren denkbar.

TUT,Z

geroann

W

Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte

Es wird daher darauf hingewiesen, dass sich die Grundstlickseigentimer gegen
Schaden am Gebaude, die durch eine Uberflutung sowie durch auftretendes
Druckwasser verursacht werden kénnten, durch geeignete MaBnahmen (z. B. H6-
herziehen von Lichtschachten, Ruckstauverschlisse fir Kanale, Dammbalken fir
Taren und Fenster an den Gebauden, hochwasserangepasste Baumaterialien —
siehe auch Hochwasserschutzfibel 2012-) selbst und auf eigene Kosten sichern
sollen.
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6.1

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus
abgeleitete Planungsziele
Vorhandene bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet ist bislang nur im westlichen Teilbereich bebaut. Vorhanden
sind Uberwiegend Gewerbebetriebe aus dem Handwerks- und Produktionsbereich.
Betriebe mit einem relevanten Stérpotenzial in Hinblick auf Larm, Gertiche oder
Umweltrisiken sind nicht vorhanden.

An Einzelhandel sind folgende Betriebe vorhanden:

Anhalter StraBe 3 Lebensmittelmarkt der Fa. REWE, Verkaufsflache ca.
1.350 m?

Anhalter StraBe 9 Blrogerate, EDV

Anhalter StraBe 13 Kiosk; Zeitschriften, Paketagentur

Lausitzer StralBe 2 Tierbedarf

Lausitzer Stral3e 7 Fotoatelier; Einzelhandel nur als Nebennutzung

Lausitzer StraBe 15 Motorradbedarf

Weiterhin besteht mit dem friheren ALDI-Markt in der Anhalter StraBe 15 (Ver-
kaufsflache ca. 750 m?2) ein Leerstand, nachdem auch die Nachfolgenutzung durch
einen Sonderpostenmarkt zwischenzeitlich aufgegeben wurde.

Wohnnutzungen bestehen nur in Zuordnung und Unterordnung zu Gewerbebetrie-
ben; eine —wie insbesondere in &lteren Gewerbegebieten haufig zu beobachtende
schleichende Anderung des Gebietscharakters von einem Gewerbe- in ein Misch-
gebiet ist nicht zu beobachten.

Ostlich der SachsenstraBe schlieBen innerhalb des Geltungsbereichs intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im nordéstlichen Bereich befinden sich ein
Lagerplatz sowie der gemeindliche Bauhof.
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Nutzungsstrukturen im Planungsgebiet
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6.2 Nutzungsstruktur im Umfeld

6.3

In der Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich im Norden die Kaffeerdsterei
und das Zentrallager der Fa. ALDI an. Beide Betriebe umfassen jeweils grof3e Be-
triebsgrundstiicke und entsprechen in ihrer Charakteristik jeweils einem Industrie-
betrieb.

Die Flachen westlich der GemeindeverbindungsstraBe Ketsch — Hockenheim wer-
den wie auch die stdlich und éstlich anschlieBenden Flachen intensiv landwirt-
schaftlich genutzt.

Vorhandene ErschlieBung
o StraBenverkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Anhalter Stra3e. Der
Ausbauzustand der Anhalter StraBBe entspricht den Erfordernissen eines Gewerbe-
bzw. Industriegebietes.

Die Anhalter StraBBe ist auf Hohe des Oftersheimer Heuwegs sowie an ihrem stdli-
chen Ende an die GemeindeverbindungsstraBe Ketsch — Hockenheim angebun-
den. Die Gemeindeverbindungsstraf3e stellt Gber den Knoten Talhaus die Anbin-
dung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz her (L 722, B 36, A 6, A 61).

In Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets ergeben sich 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 stiind-
lich Verbindungen Richtung Hockenheim, Heidelberg, Speyer und Mannheim bie-
ten.
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6.4

Haltestellen im Umfeld des Planungsgebietes

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

e Radverkehr

Parallel der Hockenheimer StraBBe verlauft die Gberdrtliche 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 Gber die in den StraBen verlegten Leitungen sicher gestellt. Eine aus-
reichende Loschwasserversorgung kann angesichts der bestehenden gewerbli-
chen Nutzung unterstellt werden.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist ebenfalls Uber die in den
StraBenrdumen bestehende Kanalisation gewahrleistet.

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

Uber das Planungsgebiet fiihren drei Hochspannungsleitungen der EnBW bzw.
der DB Energie. Zu diesen Hochspanungsleitungen sind vertikale und horizontale
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6.5

6.6

Schutzabstande einzuhalten. Die Schutzstreifenbereiche stehen fiir eine Bebau-
ung nur eingeschrankt zur Verfligung; eine grundsatzliche Nicht-Bebaubarkeit ist
jedoch nicht gegeben. Die erforderlichen Abstande und maximal zulassigen Ge-
b&udehdhen sind im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren mit den Leitungs-
betreibern abzustimmen.

Die 220-kV-Leitung fuhrt — gemessen am Ort des gré3ten Durchhangs der Leiter
zwischen zwei Masten und in 1 m Uber Erdboden - zu einer elektrischen Feldstar-
ke von 4 kV/m sowie einer magnetischen FluBdichte von 32 mT. Die Grenzwerte
der 26.BImSchV (Verordnung Uber elektromagnetische Felder) werden unter-
schritten.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bezliglich der vorhandenen Situation von Naturhaushalt und Landschaftsbild wird
auf den Umweltbericht (Kap. 9.3) verwiesen, in dem die Belange des Umwelt-
schutzes ausgeflhrt werden.

Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich laut den Ergebnissen der historischen
(Nach-) Erhebung altlastenverdachtiger Flachen in Ketsch zwei Standorte, die ge-
maf den Angaben der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis aus der weiteren Altlastenbearbeitung herausgenommen und die
Dokumentation archiviert (,A-Fall*/ Archivieren) wurden. Auf diesen Grundstlicken
ist laut den vorliegenden Erhebungsergebnissen nicht von relevanten Schadstoffe-
intrdgen in den Untergrund auszugehen. Eine generelle Schadstofffreiheit kann je-
doch auch fur ,,A-Falle* nicht bestéatigt werden, d. h. es ist nicht ganz auszuschlie-
Ben, dass bei zuklinftigen Erdarbeiten auf diesen Grundstiicken lokal abfallrele-
vantes Bodenmaterial angetroffen wird.

Entsprechend den Anregungen der Unteren Bodenschutzbehérde wird im Bebau-
ungsplan darauf hingewiesen, dass fir den Fall, dass bei der Durchfiihrung von
Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die
auf Bodenverunreinigungen hinweisen, das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises unverziglich zu verstandigen ist.
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7. Planung
7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Abgrenzung der Industrie- und Gewerbegebiete sowie des sonstigen Sonder-
gebietes wird aus dem bisherigen Bebauungsplan.

7.1.1 Gewerbe- und Industriegebiete

Wie bislang, wird im Bereich der Gewerbe- und Industriegebiete grundsatzlich der
gesamte Katalog der zulassigen Nutzungen geman §§ 8 und 9 BauNVO zugelas-
sen, soweit nicht stadtebauliche Griinden einen Nutzungsausschluss erforderlich
machen. Folgende einschrankenden Regelungen werden flir erforderlich erachtet:

Einzelhandel

Erfahrungen in vielen Kommunen zeigen, dass es in Gewerbe- und Industriegebie-
ten zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen kommen kann, die einzeln oder
im Zusammenwirken mit anderen Betrieben und unabhangig von der Frage der
GrofB3flachigkeit zu einer Schwachung der Ortszentren fihren kann.

Im Gewerbegebiet Siid sind solche Nutzungen insbesondere mit dem bestehen-
den REWE-Markt vorhanden. Baurechte bestehen auch fir den friheren, jetzt
leerstehenden ALDI-Markt. Die weiteren bestehenden Einzelhandelsbetriebe flh-
ren aufgrund ihres Sortiments bzw. ihrer geringen GréBe jedoch zu keinen stadte-
baulich relevanten Spannungen.

Im Zuge der Planung eines neuen Verbundstandortes fir einen Vollsortiment- und
einen Discountmarkt am sudlichen Ortsrand westlich der Hockenheimer Straf3e,
der durch den Bebauungsplan ,Bruchrain® planungsrechtlich gesichert wird, wird
dem bestehenden Bedarf an Nahversorgungseinzelhandel fir Ketsch Rechnung
getragen. Entsprechend den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes ist die ge-
plante Ansiedlung von Einzelhandelsméarkten nur dann unter stadtebaulichen und
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar, wenn sichergestellt ist, dass am
Standort des bestehenden REWE-Marktes die Einzelhandelsnutzung durch einen
Lebensmittelmarkt aufgegeben wird. Die rechtliche Sicherung dieser Aufgabe des
bestehenden Marktes ist Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ,Bruchrain®.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ sind je-
doch die bestehenden Planungsrechte zu &ndern. Gleiches gilt auch fir den frihe-
ren ALDI-Standort.

Zum Schutz vor stadtebaulich unerwiinschten Fehlentwicklungen erfolgt daher flr
den bereits bebauten Teil des Planungsgebiets — aufbauend auf den Empfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts sowie den Erfordernissen, die sich aus dem Be-
bauungsplan ,Bruchrain“ ergeben - ein Ausschluss zentren- und nahversorgungs-
relevanter Einzelhandelsbetriebe.
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Fir das Flurstlick 2688/62 (Anhalter StraBe 13) wird eine Sonderregelung getrof-
fen, da der dort vorhandene Kiosk erkennbar der Versorgung des angrenzenden
Gewerbe- und Industriegebiete mit seinen Beschaftigen bzw. Lieferanten dient
und hat darlber hinaus keine relevante Versorgungsfunktion hat. Insoweit liegt
hier eine stadtebauliche Sondersituation vor. Auch dieses Flurstick wird dem Ein-
zelhandelsausschluss unterworfen, jedoch werden dort explizit der Versorgung der
angrenzenden Industrie- und Gewerbegebiete dienende Einzelhandelsbetriebe
wie z.B. ein Kiosk ausgenommen.

Far die noch unbebauten Flachen des Planungsgebietes erfolgt demgegentiber
ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen. Dies begrindet sich
erganzend zu den unten folgenden Darlegungen insbesondere daraus, dass diese
Flachen fir Gewerbebetriebe mit hohem Flachenbedarf, insbesondere fiir Logis-
tikunternehmen oder produzierende Gewerbebetriebe, vorbehalten sein sollen.

Mit dem Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sol-
len somit insbesondere nachteilige Auswirkungen auf das Ortszentrum mit dem
dort vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie auf die rdum-
liche 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-
Wirttemberg. Demnach zeichnen sich Zentrenrelevante Sortimente dadurch aus,
dass sie zum Beispiel

- viele Innenstadtbesucher anziehen,
- einen geringen Flachenanspruch haben,

- haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und

- Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kdnnen.

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 fir die Grundversorgung mit Lebensmitteln.

Im Einzelhandelserlass 2001 sowie im rechtskraftigen 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 Ana-
lyse der értlichen Situation und Entwicklungspotenziale eine auf Ketsch bezogene
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Liste zur Abgrenzung der zentren- und nahversorgungs- bzw. nicht-
zentrenrelevanten Sortimente ausgearbeitet. Diese Liste ist als Grundlage fir die
Festsetzung im Bebauungsplan herangezogen. Zur Begrindung der Abgrenzung
wird auf das Einzelhandelskonzept (GMA, Marz 2012) verwiesen.

Gegenlber dieser Liste wurden jedoch im laufe des Verfahrens aufgrund von An-
regungen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung folgende Artikel nicht mehr als
zentren- relevant eingestuft: Leuchten, Tiere, Zooartikel, Tiernahrung, Sportgrof3-
gerate (mit Ausnahme von Fahrradern). In einem Gesprach am 07.03.2014 hat
das Regierungsprasidium Karlsruhe erklart, dass keine raumordnerischen Beden-
ken bestehen, wenn diese Sortimente kiinftig nicht mehr als zentrenrelevant ein-
gestuft werden.

Fir die Gewerbe- und Industriegebiete rechtfertigt sich ein Ausschluss aller zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nicht nur in Hinblick auf eine Ver-
meidung mdglicher nachteiliger Auswirkungen auf das Ortszentrum. In der Abwa-
gung ist auch zu berlcksichtigen, dass nutzbare Flachen fir produzierendes Ge-
werbe in Ketsch nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfigung stehen. Neben ei-
nem 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 bislang bereits bebauten Gewerbegebieten nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel. Ein vollstdndiger Ausschluss jeglicher Einzelhan-
delsnutzung ist dort 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 Gesamtverkaufsflache zugelassen. Ein ganzli-
cher Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den bislang bereits bebauten Ge-
werbegebieten ist somit auch vor dem Hintergrund der berechtigten Eigentumsin-
teressen nicht zu rechtfertigen.

Zugelassen werden weiterhin Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Dienst-
leistungs- und Handwerksbetrieben, jedoch nur unter der Voraussetzung, dass die
nicht fir Einzelhandel genutzte Betriebsflache dominiert. Damit wird 6rtlichen
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben die Méglichkeit offen gehalten, in ihren
Betrieb ggf. eine Verkaufsmoglichkeit zu integrieren. Lebensmitteleinzelhandel
wird jedoch wegen der potenziellen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich ausgeschlossen.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke werden im gesamten Gewerbe-
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gebiet und auch im Industriegebiet nicht zugelassen, da diese Nutzungen eine
Schutzbedurftigkeit vor Immissionen haben kénnen, die insbesondere in einem
Gewerbe- und Industriegebiet Konflikte erwarten lassen wiirden. Anlagen fiir kultu-
relle und kirchliche Zwecke bleiben jedoch ausnahmsweise zulédssig, um eine
Nachfolgenutzung mdglicherweise entstehender Gewerbebrachen z.B. durch eine
Vereinsnutzung nicht auszuschlieBen. Ebenfalls ausdriicklich zulassig bleiben
Raume und Gebéaude fir freie Berufe (z.B. Arztpraxen), da entsprechende Nut-
zungen bestehen und nicht ohne ausreichende Erforderlichkeit in bestehende Nut-
zungsrechte der Grundstlickseigentiimer eingegriffen werden soll.

In den noch unbebauten Flachen werden zusatzlich zu sozialen und gesundheitli-
chen Anlagen auch Anlagen far kulturelle und kirchliche Zwecke ausgeschlossen.
Dies begriindet sich insbesondere daraus, dass diese Flachen fir Gewerbebetrie-
be mit hohem Flachenbedarf, insbesondere flr Logistikunternehmen oder produ-
zierende Gewerbebetriebe, vorbehalten sein sollen.

Die Einschrankungen fur Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke rechtfertigen sich Uber die genannten, im Baugebiet selbst liegenden
Griinden hinaus durch allgemeine stadtebauliche Uberlegungen, da solche Anla-
gen sinnvollerweise vorrangig im Ortszentrum angesiedelt werden sollten. Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke starken durch
sich ergebenden Synergieeffekte die Funktion des Zentralen Versorgungsberei-
ches.

Far einen Ausschluss von Anlagen flr sportliche Zwecke wird keine stéadtebauliche
Erforderlichkeit gesehen.

Erweiterter planungsrechtlicher Bestandsschutz

Um den berechtigten Interessen der Eigentimer Rechnung zu tragen, werden
Uber den allgemeinen Bestandsschutz hinaus gemaf § 1 Abs. 10 BauNVO aus-
nahmsweise Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerun-
gen von Nutzungen, die geman den kiinftigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung unzuldssig waren, zugelassen.

Die Zulassigkeit von Erweiterungen wird bei Einzelhandelsnutzungen zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Flexibilitdt bei Erneuerungen bis maximal 5 % der
zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigten Verkaufsflache
erlaubt. Damit ist eine nicht grundlegende Anpassung der bestehenden Betriebe
an veranderte Marktanforderungen madglich.

Nutzungsanderungen werden nur fir eine Umwandlung bestehender genehmigter
Betriebswohnungen (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO) in gewer-
bebetriebsunabhangige Wohnungen zugelassen. Damit soll gewéhrleistet werden,
dass nach z.B. altersbedingter Aufgabe eines Betriebes die durch den bisherigen
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Betriebsinhaber genutzte Wohnung nicht unzulassig wird. Zugleich dient die Be-
schrankung dazu, Nutzungsanderungen in sonstige planungsrechtlich unzulassige
Nutzungen (wie insbesondere Vergnlgungsstatten) zu unterbinden. Nutzungséan-
derungen in planungsrechtlich zuldssige Nutzungen sind ohnehin zulassig.

Kein planungsrechtlicher Bestandschutz kann dem bestehenden REWE-Markt so-
wie der geschlossenen und derzeit leer stehenden ALDI-Filiale zugestanden wer-
den, da diese Standorte entsprechend den Ergebnissen des Einzelhandelskon-
zepts aufzugeben sind.

Vergniigungsstéatten

Vergnlgungsstéatten wie insbesondere Spielhallen, Sexshops sowie Wettbliros
kénnen sich aufgrund der besonderen Eigenart dieser Betriebe nachteilig auf die
umgebenden Nutzungen auswirken. Da sie jedoch bereits bislang zulassig waren
und nicht ohne zwingenden Grund in bestehende Eigentumsrechte eingegriffen
werden soll, bleiben sich auch kinftig in den bereits bauliche genutzten Bereichen
— jedoch nur ausnahmsweise - zuléssig.

Im Bereich der noch unbebauten Flachen erfolgt zur Sicherung der Nutzbarkeit fur
stadtebaulich gewlnschten gewerblichen Nutzungen (siehe oben) ein genereller
Ausschluss.

Wohnungen

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

7.1.2Sondergebiet

7.2

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hackselplatz/Bauhof* wird aus dem
bisherigen Bebauungsplan dbernommen, aber auf die tatsachlich beanspruchte
Flache begrenzt. Die friher weitergehend Gberplanten Flachen wurden zwischen-
zeitlich bereits durch den Bebauungsplan ,Kaffeerdsterei Gberplant.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden aus dem bislang
rechtsgultigen Bebauungsplan tbernommen.

Bezlglich der maximal zulassigen Gebaudehdhe verbleibt es bei der bisherigen
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7.3

7.4

Hbéhenbegrenzung auf 13,00 m. Im Bereich der im Plan dargestellten Leitungs-
schutzstreifen wird die maximal zulassige Gebaudehdéhe jedoch - planungsrecht-
lich geregelt als bedingende Festsetzung zur Gberbaubaren Grundstiicksflache -
zugleich unter den bedingenden Vorbehalt einer Zustimmung durch die Leitungs-
betreiber gestellt. Dies ist erforderlich, um die erforderlichen Schutzabstande zu
den Freileitungen zu gewéhrleisten. Zugleich ist eine abschlieBende Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehdhen im Bereich der Leitungsschutzstreifen
nicht angebracht, da gegebenenfalls Gber spezifische Lésungsansatze (z.B. Mai3-
nahmen an den Leitungen) auch héhere H6hen als bislang denkbar sein kénnen.

Um den spezifischen betrieblichen Anforderungen Rechnung zu tragen, wird er-
ganzend zu den bisherigen Regelungen geregelt, dass die maximal zulassige Ho-
he baulicher Anlagen fir Sonderbauteile oder —bauwerke aufgrund ihrer besonde-
ren Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen) Gberschritten werden darf.

Aufgrund der damit einhergehenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist
klargestellt, dass die Regelungen fiir Sonderbauteile und —bauwerke nicht auf
Werbeanlagen anwendbar ist.

Bauweise

Die Bauweise wird kiinftig anstatt als offene Bauweise als abweichende Bauweise
entsprechend der offenen Bauweise festgesetzt, jedoch ohne eine Begrenzung
der maximalen Gebaudelange. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen,
dass bereits bislang mehrere Gebaude die in der offenen Bauweise maximal zu-
lassige Lange von 50 m Uberschreiten. Zugleich besteht in einem Gewerbe- oder
Industriegebiet kein Erfordernis zur Begrenzung der maximal zulassigen Gebaude-
lange.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden aus dem bisherigen Bebauungs-
plan Gbernommen. Im Bereich der Stichstral3e der Lausitzer Stral3e, der bislang im
Bebauungsplan nicht bertcksichtigt war, erfolgen die Festsetzungen analog zu
den Regelungen im dbrigen StraBenbereich (5 m Abstand zwischen StraBenbe-
grenzungslinie und Baugrenze).

Im Bereich der Leitungsschutzstreifen werden die Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen geman § 9 Abs. 2 BauGB unter den bedingenden Vorbehalt gestellt, dass
eine Bebauung nur mit Zustimmung durch den Leitungsbetreiber zulassig ist. Die-
se Einschrankung war bereits im bislang rechtsgultigen Bebauungsplan als Fest-
setzung zum Maf der baulichen Nutzung verankert und fihrt dem nach zu keiner
bislang nicht gegebenen Begrenzung der Baurechte. Zugleich ist die Regelung er-
forderlich, um die erforderlichen Schutzabstéande zu den Freileitungen zu gewahr-
leisten.
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7.5

7.6

7.7

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten

Zur Klarstellung wird geregelt, dass Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen
im gesamten Planungsgebiet und somit auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig sind. Gegenlber dem bisherigen Planungsrecht
ergibt sich keine Veranderung.

Ortliche Bauvorschriften

Bislang bestehen 6rtliche Bauvorschriften zur Dachneigung sowie zu Einfriedun-
gen.

Eine Begrenzung der zulassigen Dachneigung auf maximal 45° wird nicht mehr fir
erforderlich gehalten, da héhere Dachneigungen in einem Gewerbe- oder Indust-
riegebiet ohnehin nicht zu erwarten sind und im Ubrigen die maximal zuldssige
Hohe baulicher Anlagen begrenzt ist. Eine h6here Dachneigung als 45° kann so-
mit nicht zu einer vergréBerten Kubatur eines Baukd&rpers flhren.

Die Regelung, dass Einfriedungen auf die Baugrenze zu setzen sind, ist nicht pra-
xisgerecht, da damit nicht unerhebliche Teile eines Grundstiickes aus der Einfrie-
dung ausgeklammert werden missen. Die Regelung wird daher nicht Gbernom-
men.

Die Begrenzung der maximal zulassigen Héhe von Einfriedungen auf 2,50 m bleibt
bestehen, wird jedoch um eine klare Regelung zur Freihaltung der Sichtfelder in
Knotenpunktbereichen erganzt.

Immissionsschutz

Das Baugesetzbuch gibt einer Gemeinde die Mdglichkeit, 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 kdnnen jedoch mangels geeigneter Rechtsgrundlage nicht eigen-
standig festgesetzt werden.

Bei einer gewerblichen Anlage kénnen die zur Erreichung der Immissionsrichtwer-
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-
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7.8

7.9

dem auch aufgrund des sich wandelnden Stands der Technik nicht sachgerecht.

In Bezug auf Schall besteht die Méglichkeit der Festsetzung von Emissionskontin-
genten auf Grundlage eines Gerauschkontingentierungskonzepts nach DIN 45691.
Im vorliegenden Fall ist ein solches Konzept jedoch nicht sinnvoll, da das Pla-
nungsgebiet bereits zu einem erheblichen Teil bebaut ist und die TA Larm auch
unabhangig von Festsetzungen in einem Bebauungsplan im Genehmigungsver-
fahren anzuwenden ist.

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

Mit der Anwendung der TA Larm, der TA Luft, der Geruchsimmissionsschutzricht-
linie, der verschiedenen Verordnungen zum Bundesimmissionsschutzgesetz sowie
der sonstigen mafBBgebenden immissionsschutzrechtlichen Regelwerke im Einzel-
genehmigungsverfahren kann durch die zustandigen Behérden sichergestellt wer-
den, dass an allen relevanten Immissionspunkten ausreichend gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden kénnen und somit die kiinftigen Nut-
zungen mit den im Umfeld bereits bestehenden Nutzungen vertraglich ausgestal-
tet sind.

Verkehr

Die Festsetzungen zu Verkehrsflachen werden weitgehend aus dem bislang
rechtskréaftigen Bebauungsplan tbernommen. Erganzt wird lediglich der Stichstra-
Benabschnitt der Lausitzer StraBBe, der zwischenzeitlich abweichend von den
Festsetzungen im Bebauungsplan hergestellt wurde. Gestrichen wird die Unter-
brechung der Hockenheimer LandstraBe/Anhalter StraBe auf Ho6he der Vorpom-
mernstral3e, da sich die bisherige ParallelfiUhrung der Hockenheimer Landstral3e
bzw. der Anhalter StraBe zur GemeindeverbindungsstraBe Ketsch — Hockenheim
bewahrt hat.

Grinordnung

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

Da die maBgebenden Vorgaben des Bebauungsplanes zum Maf3 der baulichen
Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundstlcksflache aus dem bislang rechtskrafti-
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gen Bebauungsplan ibernommen werden, bereitet die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Ein zusatzli-
cher Ausgleich wird daher nicht erforderlich.

Die bisherigen griinordnerischen Festsetzungen werden neu gefasst. Geregelt
wird, dass die geman der festgesetzten GRZ (einschlieB3lich der gemafi § 19 Abs.
4 BauNVO zulassigen Uberschreitung) nicht Gberbaubaren Teile der Baugrund-
stlcksflache als Grunflachen anzulegen sind. Von diesen anzulegenden Grinfla-
chen sind mindestens 25 % mit standortgerechten und heimischen Strauchern zu
bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher betragt maximal 1,50 m. Je 100 m?
Gehdlzflache ist ergdnzend je ein standortgerechter und heimischer Laubbaum in
mindestens dreimal verpflanzter Qualitat (Stammumfang von 16-18 cm) oder
Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

Mit dieser Neufassung der Festsetzung wird die bislang pauschale Begriinungs-
pflicht aller unbebauter Flachen, die nicht dem Betriebsablauf dienen, konkretisiert.
Zugleich wird gedndert, dass nicht mehr alle Griinflachen mit Gehélzen zu begru-
nen sind. Eine vollstandige Begrliinung aller Grinflachen mit Gehdlzen steht ins-
besondere den Erfordernissen der Niederschlagswasserversickerung, aber auch
den Aspekten eines vorbeugenden Kriminalitdtsschutzes, entgegen.

Niederschlagswasserableitung

Die Festsetzung, dass Stellplatze mit Rasengittersteinen befestigt und begrint
werden massen, wurde in der Praxis nicht hinreichend umgesetzt. Zugleich kann
diese Festsetzung wasserwirtschaftlichen Belangen entgegen stehen. Daher wird
—in Anlehnung an die Vorgaben des Wassergesetzes fur Baden-Warttemberg —
ersatzweise neu geregelt, dass unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten
Flachen, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu angelegt werden — vorbe-
haltlich der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung — durch Versickerung
schadlos zu beseitigen oder als Brauchwasser zu nutzen ist. Niederschlagswasser
wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm
machtigem gewachsenem Boden mit Grasnarbe in das Grundwasser versickert
wird. Der Abstand zum héchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1
Meter betragen.

Aufgrund der giinstigen Untergrundeigenschaften kann eine dezentrale Versicke-
rung auf den Grundsticksflachen selbst erfolgen. Dem entsprechend werden im
Bebauungsplan keine Festsetzungen zu Flachen fir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser erforderlich. Die genaue Ausgestaltung der Versickerung obliegt
den Grundstlckseigentimern; die erforderlichen Nachweise und Berechnungen
sind im Rahmen der notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren pa-
rallel zu einem Bauantrag zu erbringen.
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Als Voraussetzung flr 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.

Artenschutz

FOr das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlie3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maBBgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten far die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur far die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten geman
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein VerstoB3 gegen das Stérungsverbot und das Zer-
stérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten 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 raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Flr das Bebauungsplangebiet ist angesichts der bestehenden Flachennutzungen
(weit Uberwiegend Bebauung, Ziergrin, intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen) auszuschlie3en, dass Artenvorkommen in einem Umfang gegeben sind, die
der Planung grundséatzlich entgegenstehen. Eine Stérung, die zu einer Verschlech-
terung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art fiihren kénnte, ist
angesichts der vorhandenen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld
ebenfalls auszuschlieBen.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der Um-
setzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die Abarbeitung einer mdglichen
artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.

Eine LOsung einer mdglichen artenschutzrechtlichen Thematik im Einzelgenehmi-
gungsverfahren ist zudem mdglich, da auf den Grundstlck selbstim Rahmen der
Gehdlzbegrinung Ersatzlebensrdume fir Végel sowie der Ausgestaltung der
sonstigen Freiflachen Ersatzlebensraume fur Eidechsen geschaffen werden kon-
nen.
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8. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden MafB3nah-
men geman 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 bereits bislang durch den Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Sd“ planungsrechtlich abgesicherten Teil des Gewerbegebietes an
der GemeindeverbindungsstraBe Ketsch - Hockenheim. Ausgeklammert sind nur
die beiden Flurstlicke 2688/24 und 2688/2, die zwischenzeitlich in den Bebau-
ungsplan ,Kaffeerésterei® einbezogen wurden.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ enthalt nur pauschale Festsetzungen
zur zulassigen Art der baulichen Nutzung. In den festgesetzten Gewerbegebietes
sind alle gemaf § 8 BauNVO zulédssigen Anlagen mdéglich, in den Industriegebie-
ten alle Anlagen nach § 9 BauNVO. Nutzungsausschliisse wurden nicht vorge-
nommen.

Somit sind in den als Gewerbe- oder Industriegebiet festgesetzten Flachen bislang
Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe oder Spielhallen zuléssig, die zu erhebli-
chen stadtebaulichen Spannungen fhren kénnen. Zur Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung halt die Gemeinde daher die Anderung des Bebauungsplanes fir
erforderlich.

Wesentliches Planungsziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, unter Be-
achtung der Ziele der Raumordnung Festsetzungen zur zulé&ssigen Art der bauli-
chen Nutzung zu treffen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Der Flachenbedarf der Planung I&sst sich wie folgt bilanzieren:
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. Derzeitiges Kinftiges
Biotoptypen SR Baurecht Baurecht
o Offentliche Verkehrsflachen 15.700 m? 22.660 m2 23.190 m2
¢ Baugrundstiicke (GRZ 0,5) 60.490 m? 159.860 m? 159.340 m2
o Offentliche Grinflachen 12.850 m? 17.020 m2 17.020 m?
e Unbebaute Grundstiicke (Baullicken) 1.360 m?
e Landwirtschaftliche Flachen 109.140 m?
Gesamt 199.540 m? 199.540 m2 199.540 m?
9.2 In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die planungsrelevanten Fachgesetze flr die Durchfiihrung der Bauleitplanung ein-
schlieBlich 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-
Wirttemberg (NatSchG), das Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) und alle
die den Immissionsschutz im Stadtebau regelnden einschlagigen Gesetze und
Normen.

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 menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

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

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.
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Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

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

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfé-
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 Landschaft.

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

1. lebensféhige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstétten
zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu ermdglichen,

2. Gefahrdungen von natiirlich 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 natirlichen
Dynamik tberlassen bleiben.

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

1. die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die pragenden biolo-
gischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schitzen;
Naturgtter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde
Naturguter diirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verflgung stehen,

2. Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erflllen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich
oder nicht zumutbar ist, der natlrlichen Entwicklung zu Uberlassen,

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

4. Luft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen; dies gilt insbesondere fir Flachen mit gunstiger 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.
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Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes von Na-
tur und Landschaft sind insbesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmaélern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrédchtigungen 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 schiitzen und zugang-
lich zu machen.

GroBflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume 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 fir Griinflachen vorgese-
hen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflichen im AuBenbereich. Verkehrswege,
Energieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefihrt, gestaltet und so ge-
blndelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering wie mdglich gehalten werden.

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieB3lich ihrer Bestandteile, wie Park-
anlagen, groBflachige Grinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrénder, Baume und Gehdlz-
strukturen, Fluss- und Bachlaufe mit inren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser, Na-
turerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Maf3e 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-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu
ersetzen (ErsatzmaBnahmen). 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 fir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rlcksicht zu
nehmen, insbesondere sind flr die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
nete B6den nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig
zu prufen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MaBnahmen zur Entsiege-
lung, durch MaBnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder PflegemalBBnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um
mdglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.
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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 Uber 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 Prufung der
Auswirkungen auf die besonders geschiitzten Arten gemali3 § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
die streng geschitzten Arten geman § 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist eine eigenstandige
Prafung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens.

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

"Es ist verboten,

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

2. 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 ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersté-
ren,

4. 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:

"' Fiir nach § 15 zuldssige 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.

2 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
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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 Ru-
hestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erf(llt wird.

3 Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen fest-
gesetzt werden.

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

5 Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchftihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto3 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 zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 nur
fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier- und Pflanzenarten sowie
die heimischen europaischen Vogelarten geman Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Wasserrecht

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

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass Niederschlagswas-
ser von Grundsticken, 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 mdglich ist.

Immissionsschutzrecht

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

Geman § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
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9.3

Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mbglich 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

9.3.1 Natur und Landschaft

Landschaftsstruktur

Das Plangelénde liegt naturrdumlich im Nordlichen Oberrheintiefland. Nach der
naturrdumlichen 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.

Geologie und Bdéden
Geologie

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich des nahezu 300 km langen Ober-
rheingrabens, der Teil einer Uberregionalen Bruchzone ist, die Europa von Nordos-
ten nach Stdwesten durchzieht. Im Oberrheingraben erfolgten in der Folge Sedi-
mentablagerungen verschiedenen Ursprungs. Im Planungsgebiet maBgebend 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-
bdden) mit unterschiedlichen Basengehalt auf. Die jingeren 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 Bdden nicht versiegelt sind - folgende Wertigkeit zu:

- natirliche Bodenfruchtbarkeit: Wertstufe 3

- Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: ~ Wertstufe 3, bei fehlender Vegetati-
onsbedeckung 2
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- Filter und Puffer fiir Schadstoffe: Wertstufe 3, bei fehlender Vegetati-
onsbedeckung 2

Altlasten

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

Gewasserhaushalt
Im Plangebiet ist kein FlieBgewéasser anzutreffen.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Gestadekante zur friheren 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 Verti-
kalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Héhe der Atmo-
sphére unterbunden, was zu driickender Schwule im Sommer und Inversionslagen
im Herbst und Winter flhrt. Entsprechend bedeutsam sind daher AbkUhlungsfla-
chen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

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

Biotopstrukturen

Das Planungsgebiet ist im westlichen Teil sowie im nérdlichen Randbereich
weitgehend bebaut und versiegelt. Vegetationsbestéande finden sich nur in Form
artenarmer Rasenflachen sowie kleinflachiger Zier- und Randgrinflachen. Nur ein
Grundstick ist als Brachflache mit ruderalem Gehdlzbestand anzusprechen.

Im &stlichen Teilbereich herrscht eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vor.

FOr den Arten- und Biotopschutz bedeutsame Biotopbestadnde bestehen im
gesamten Planungsgebiet nicht. Das Planungsgebiet ist somit als Defizitraum
anzusprechen.
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Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird gepragt durch die bestehen-
de groBBdimensionierte gewerbliche Bebauung im Planungsgebiet selbst, aber
auch in dessen Umfeld.

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
Gewerbelarm

Die im Plangebiet gelegenen Betriebe erzeugen Schallemissionen insbesondere
durch Betriebstéatigkeiten auf den Freiflachen, durch den Pkw-Verkehr von Kunden
sowie durch LKW-Verkehr.

Uber den Umfang der gewerblichen Schallimmissionen bestehen keine néheren
Kenntnisse. Immissionsschutzrechtlich ist allerdings fur alle bestehenden Betriebe
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen
schitzenswerten Immissionsorten —dies sind das Allgemeine Wohngebiet an der
Karlsruher StraBe 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 zustandige Genehmigungsbehdérde.

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt Verkehrslarmimmissionen von der Gemeindever-
bindungsstraBe Ketsch — Hockenheim. Angesichts der gegebenen Abstande und
der zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 70 km/h ist unter Berlicksichtigung der
Verkehrsbelastung davon auszugehen, dass die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* fir ein Gewerbegebiet im Pla-
nungsgebiet eingehalten werden.

Luftschadstoffe

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Ketsch
ohnehin bestehende Mal3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung.
Insofern ist eine gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation entbehrlich,
zumal durch die bestehenden Betriebe keine erheblichen Luftschadstoffemissio-
nen zu erwarten sind.
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9.4

9.5

Kultur- und Sachguter

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

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fiir die Beurteilung der
Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung zu erstellen.

Flr die derzeit noch unbebauten Flachen im Planungsgebiet ist anzunehmen,
dass diese mittelfristig entsprechend dem gegebenen Baurecht nach § 30 BauGB
baulich genutzt werden.

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

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

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

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

Sofern Anhaltspunkte fir eine Belastung der Niederschlagswasser durch erhéhte
Anteile an gelésten 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.

Griinordnerische MaBnahmen

Im Bebauungsplan ist als griinordnerische MaBnahme festgesetzt, dass der ge-
maf der festgesetzten GRZ einschlieBlich der gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO zu-
lassigen Uberschreitung nicht Gberbaubare Teil der Baugrundstlcksflache als
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Grinflache anzulegen ist. Dies betrifft bei einer GRZ von 0,5 insgesamt 25 % der
Baugrundsttcksflache.

Von den anzulegenden Grinflachen ist mindestens ein Viertel mit standortgerech-
ten und heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher
betragt maximal 1,50 m. Je 100 m2 Gehdlzflache ist ergdnzend je ein standortge-
rechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat
(Stammumfang von 16-18 cm) oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung entsprechend den festgesetzten
Pflanzqualitaten dauerhaft zu erhalten.

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

MaBnahmen zum Schallschutz werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die
Definition der erforderlichen MaBBnahmen zur Einhaltung der maBgebenden Immis-
sionsrichtwerte ist im Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren auf Grundlege
der konkreten Planung und der tatsachlichen Ausbreitungsbedingungen fir 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 hierflr keine geeigneten Festsetzungsmaéglichkeiten vor-
sieht.

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

MaBgebend fur die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind nur die Verande-
rung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Planung, da an der planungs-
rechtlichen Situation der Zulassigkeit der Eingriffe sich keine Veranderung ergibt.
Auch ohne eine Anderung des Bebauungsplanes waren die im Folgenden darge-
stellten Eingriffe in Natur und Landschaft zul&ssig.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch die Planumsetzung kann es zu einem Verlust von bis zu 11,0 ha Freifla-
chen. Betroffen davon sind weit Gberwiegend landwirtschaftliche Flachen (10,9
ha) und nur zu einem geringen Teil eine Brache (0,1 ha).
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Schutzgut Boden

Im Bereich des Planungsgebietes kann sich eine weitere Versiegelung in einem
Umfang von bis zu 8,7 ha ergeben.

Mit der Versiegelung gehen die natlrlichen Bodenfunktionen (nattrliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort flr die nattrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Schutzgut Wasser

Im Bereich des Planungsgebietes kénnen bis zu 8,7 ha offener Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren gehen.

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

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

Durch die Versickerung Uber 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 kdnnen bis zu 8,7 ha ihre Funktion als Kaltluf-
tentstehungsgebiet sowie als Frischluftfilter verlieren.

Esist davon auszugehen, dass die bereits bestehenden Auswirkungen auf das lo-
kale Klima und hier insbesondere auf die lokalen Windsystemen nicht grundlegend
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 fur das Plangebiet und die Umgebung sicherzustellen.

Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung ist gegeniber dem Bestand mit keinen relevanten zusétzlichen
Auswirkungen auf das Landschafts- und Siedlungsbild zu rechnen.
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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 maf3gebenden immissionsschutzrechtlichen Grenz- und Richtwer-
te nicht Uberschritten werden.

9.6.3 Kultur- und Sachguter

9.7

9.8

9.9

Von der Planung sind keine schutzwirdigen Kultur- und Sachguter betroffen.

Nachteilige Auswirkungen auf bislang unbekannte Bodendenkmale sind nicht aus-
zuschlieBen. 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 Planungsmaoglichkeiten

Grundlegende Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im
Rahmen der Plananderung nicht gepruift, da die betreffenden Flachen bereits zum
Teil bebaut sind und Baurechte nach § 30 BauGB bestehen, die nicht ohne be-
sonderes stadtebauliches Erfordernis eingeschrankt werden sollen.

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

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
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
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den ungunstigen Fall abheben. In der Realitat kénnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.
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9.10 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

9.11

Durchfihrung 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 AbhilfemaBnahmen 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 MaBBnahmen sind von der zustandigen Genehmigungsbehdrde festzulegen
und zu Uberwachen. Der Gemeinde kommt hier keine Uberwachungsfunktion zu.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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

Die Planung fihrt gegenliber der bislang planungsrechtlich zuldssigen Situation
zur keiner Neuversiegelung. Vielmehr sind alle im Planungsgebiet noch denkbaren
Eingriffe in Natur und Landschaft auch ohne Anderung des Bebauungsplanes zu-
lassig.

In Bezug auf den Immissionsschutz trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen.
Vielmehr bleibt die Sicherstellung der Einhaltung der maBgebenden immissions-
schutzrechtlichen Richt- und Grenzwerte den Einzelgenehmigungsverfahren vor-
behalten.
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10.
10.1

10.2

10.3

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Zielsetzung der Planung

Das Planungsgebiet umfasst den bereits bislang durch den Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet SUd“ planungsrechtlich abgesicherten Teil des Gewerbegebietes an
der GemeindeverbindungsstraBe Ketsch - Hockenheim.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet SUd“ enthalt nur pauschale Festsetzungen
zur zulassigen Art der baulichen Nutzung. In den festgesetzten Gewerbegebietes
sind alle gemaf § 8 BauNVO zuldssigen Anlagen méglich, in den Industriegebie-
ten alle Anlagen nach § 9 BauNVO. Nutzungsausschliisse wurden nicht vorge-
nommen.

Somit sind in den als Gewerbe- oder Industriegebiet festgesetzten Flachen bislang
Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe oder Spielhallen zul&ssig, die zu erhebli-
chen stadtebaulichen Spannungen flihren kénnen. Zur Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung hélt die Gemeinde daher die Anderung des Bebauungsplanes fur
erforderlich.

Wesentliches Planungsziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, unter Be-
achtung der Ziele der Raumordnung Festsetzungen zur zuldssigen Art der bauli-
chen Nutzung zu treffen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Bebauungsplan vorrangig durch die Uberplanung
einer bislang bereits gewerblich genutzten Flache bzw. einer Flache mit bestehen-
den Baurechten beachtet. Eine Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich
erfolgt nicht.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Eingriffe in Natur und
Landschaft neu zugelassen. Insofern ist auch kein Ausgleich erforderlich.

Weitere Umweltbelange ergeben sich durch mdgliche zusatzliche Emissionen von
Schall, Luftschadstoffen und Gertichen. Der Bebauungsplan trifft diesbeztglich je-
doch keine Festsetzungen. Vielmehr bleibt die Sicherstellung der Einhaltung der
maBgebenden immissionsschutzrechtlichen Richt- und Grenzwerte den Einzelge-
nehmigungsverfahren vorbehalten.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Anregungen gegen die vorgese-
henen Nutzungseinschrédnkungen vorgetragen. Den Anregungen wurde im We-
sentlichen im Interesse einer Sicherung der Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereichs sowie einer Sicherung und Entwicklung der 6rtlichen Nahver-
sorgung nicht entsprochen. Allerdings wurden einige Nutzungseinschrankungen
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abgemildert, um insbesondere den nachvollziehbaren Interessen bestehender
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Rechnung zu tragen.

Weiterhin wurde eine Anregung fir eine Festsetzung zu MaBnahmen flr die Er-
zeugung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien vorgetragen.
Dieser Anregung wurde nicht entsprochen, da keine stadtebauliche Erforderlich-
keit fir die abschlieBende Festsetzung bestimmter MaBnahmen erkennbar ist.

Aufgrund von Anregungen aus der Behdrdenbeteiligung wurden Hinweise zum
Bodenschutz, zur Hochwassergefahrdung bei extremen Hochwasserereignissen
sowie zur Freileitung der DB Energie erganzt.

10.4 Geprifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Grundlegende Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im
Rahmen der Plan&nderung nicht geprift, da die betreffenden Flachen bereits zum
Teil bebaut sind und Baurechte nach § 30 BauGB bestehen, die nicht ohne be-
sonderes stadtebauliches Erfordernis eingeschrénkt werden sollen.

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

Ketsch, den
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GEMEINDE KETSCH
BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET SUD — 3. ANDERUNG*

ABWAGUNG UBER DIE IM RAHMEN DER (")FFENTLICHI§EITSBETEILIGUNG, DER BETEILIGUNG DER
NACHBARGEMEINDEN UND DER ANHORUNG DER BEHORDEN EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG / OFFENLAGE

Die Gemeindeverwaltung hat in der Zeit von 24.01.2014 bis 24.02.2014 die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Im Rahmen der Offenlage wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht.

STELLUNGNAHME BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME VORSCHLAG
ABWAGUNGSERGE
BNIS
Gilinter Karl, | im Rahmen der Sifentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ,Gewerbegebiet-Sild,

Rechtsanwalt, in | 3. Anderung“ zeige ich hiermit unter anwaltlicher Versicherung orduungsgemafBer
der Vertretung | Bevollmichtigung die Vertretung der Grundstiickseigentiimer Bodo und Irina Kantorik
der Grundstiicks- | wnd Milan Kantorik und der Firma TagYraum Spa, Inh. Inge Kantorik, an.

eigentiimer Bodo
und Irina | pegoffen ist insoweit das im Plangebiet Gewerbegebiet GE1 gelegene Grundstiick Flurstiick-
Kantorik und Nr. 2688/52, Lausitzer Str. 10. Die GréBe des Grundstiicks betrigt 950ym. Bebaut ist dicses
Milan Kantorik mit einem im Jahre 1997 gebauten Wohn- und Geschafishaus, dessen Kellergeschoss (ca.
und der Firma | js5.:) soworblich genutzt wird, und einer Gewerbehalle (ca. 106qm), die vollstindig

;I'ar?Traum Ispa’ gewerblich gennzt wird, Auf dem im Jahre 1997 erworbenon Grundstiick wird aktuell eine
nn. nge

Kantorik, mit
Schreiben vom
24.02.2014

Beauty und Wellness-Eintichtung, einschlieflich Kosmetik, Massage und Ausbildung,

betriehen.
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Zu dem Bebawungsplanentwurf ,Gewerbegebiet-Stid, 3. Anderung* (nachfolgend: B-Plan)

wird wie folgt Stellung genommen:

A

1. Der B-Plan sieht in seinen Festsetzungen 2ur Art der baulichen Nutzung (Ziff. 1.1) v.a, vor,
dass Einzelhandelsbetricbe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sowie
Anlugen fiir soziale und gesundbeitliche Zwecke unzulissig sind.

nenen  Beschrinkungen Interessen  der

Die  geplanten beeintrichtigen  die
Grundstiickscigentiimer in etheblichem MaRe, Sie fithren inshesondere dazu, dass das
Grundstiick fir potentielle Interessenten, die eine der kimftig unzulassigen Nutzungen dort
htten ausiiben wollen, ausscheidet, Hierdurch wird der Grundstiickskaufermarkt verkleinert,
mit der Folge, dass sich nach den betriebswirtschaftlichen Geseizen von Angebot und
Nachfrage der (Markt-)Wert des Grundstticks verringert,

2. Eine sich  konkret wenn  der
Grundstiickseigentiimer das Grundsttick verkaufen will, etwa im Falle einer Betriebsaufgabe
aus Altersgriinden, Mit dem Verkauf kamn der Eigentfimer das in der Zeit der
Gewerbegusttbung  im Grundstiick gebnndene Kapital realisieren. — Hierbei ist zu
berticksichtigen, dass die Bedeutung des Grundstiicks filr die Ausitbung des laufenden
Gewerbes und die Kapitalbindung im Grundstick regelm#big dazu fihrt, dass dem
Gewerbetreibenden geringe Mittel zur Sicherung seiner Altersversorgung zur Verfiigung
stehen und der Wert des Grundstiicks einen wesentlichen Teil der perstnlichen
Altersvorsorge darstellt. Der Gewerbetreibende ist somit darauf angewiesen, cinen maglichst
hohen Grundstiickswert zu realisieren. Hierin wird et erheblich beeintrichtigt, wenn durch die
Beschuznkungen der Art der baulichen Nutzung der K#ufermarkt verkleinert wird.

solche Waertverringerung  wiirde auswirken,

3., Schon aktuell, also nicht erst im Falle eines spéteren Verkaufs des Grundstiicks, kann sich
dieser Wertverlust des Grundstiicks unmittelbar bemerkbar machen. Soweit das Grundstiick

mit der
einzelne

Der Gemeinde ist bewusst, dass
Anderung des Bebauungsplanes
bislang zuldssige Nutzungen kinftig
ausgeschlossen werden, so dass sich der
potenzielle  Kauferkreis im Falle einer
VerauBerung eines Grundstlicks
gegebenenfalls verringern kann. Ob dadurch
tatsdchlich eine Wertminderung entstehen
kénnte, héngt insbesondere davon ab,
inwieweit eine  Nachfrage nach den
Grundstiicken durch Interessenten, die kiinftig
ausgeschlossene Nutzungen realisieren
wollten, realistischerweise zu erwarten ist.
Angesichts der — nach Verlagerung des
REWE-Marktes - wenig frequentierten Lage an
der Lausitzer StraBe sind hier Zweifel
gerechtfertigt.

Dessen ungeachtet ist die Einschrankung der
zuldssigen Nutzung und damit eines
potenziellen Kauferkreises hinzunehmen. Die
Gemeinde ist im Rahmen ihrer Planungshoheit
gehalten, die stadtebauliche Ordnung zu
wahren. Hierzu gehdért auch, dass die
Gemeinde im Rahmen ihrer Mdglichkeiten die
Funktionsfahigkeit des Ortszentrums als
zentralem Versorgungsbereich zu
gewahrleisten hat und dass gleichzeitig eine

ausreichende Ausstattung mit
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
gegeben ist.

Zur  Priofung der sich aus dieser

Aufgabenstellung erforderlichen MaBnahmen
hat die Gemeinde ein Einzelhandelskonzept
erstellen lassen. In diesem Konzept ist der

Die Einschrankungen
der potenziellen
Nutzungsmdéglich-
keiten der Gewerbe-
grundsticke sind im
Interesse einer
Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
oOrtlichen Nahversor-
gung  stadtebaulich
erforderlich und von
den Grundstiicks-
eigentimern
hinzunehmen.
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kreditfinanziert ist, richten sich die Konditionen der Banken (Beleihungsgrenze,
Risikobewertung, Laufzeit, Zinssatz) u.a. nach dem geschiitzten Wert des Grundstiicks. Durch
die geplanten Beschrankunyen der Art der baulichen Nutzung ist mit einer Verringerung des
Grundstiickswertes zu rechnen. Damit verindem sich zugleich die der Kreditvergabe
zugrunde gelegten Parameter, die dann in der Folge zu (schlechteren) Konditionen fiir
Iaufende Kxedite bis hin zur Forderung der Bestellung zusitzlicher Sicherheiten fithren
konnen,

zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde
ermittelt  worden, zu dessen  Schutz
Einzelhandelsentwicklungen an anderer Stelle
zu begrenzen sind. Weiterhin wurde ein Bedarf
for  die  zusatzliche  Ansiedlung von
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel er-
mittelt.

Diesem zuséatzlichen Ansiedlungsbedarf kann
mangels geeigneter Flachen nicht im zentralen
Versorgungsbereich  entsprochen  werden.
Daher wurde eine Standortfestlegung auf einen
nicht-integrierten, aber in Randlage zur
Wohnbebauung gelegenen Standort
erforderlich.

Zur planungsrechtlichen Absicherung hat die
Gemeinde ein  Zielabweichungsverfahren
beantragen missen, dem seitens des
Regierungspréasidiums als zustandiger
Raumordnungsbehérde nur zugestimmt
werden konnte, wenn gleichzeitig denkbaren
stadtebaulichen Fehlentwicklungen in den
bestehenden Gewerbegebieten durch eine
Beschrankung der Zulassigkeit von zentren-
und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
entgegen gewirkt wird.

Die  Einschrédnkungen der  potenziellen
Nutzungsmdéglichkeiten der Gewerbegrund-

stlicke — einschlieBlich einer damit nicht
auszuschlieBenden Minderung eines
méglichen Erldses bei einem

Grundstiicksverkauf - sind daher im Interesse
einer Sicherung der Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs sowie einer
Sicherung und Entwicklung der drilichen
Nahversorgung stadtebaulich erforderlich und
von den Grundstliickseigentimern  hinzu-
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nehmen.

4. Die geplanten fihren ferner zm einer
Beeintrachtigung der Entwicklungs- und Veréinderungsmoglichkeiten der Gewerbetreibenden.
Eingeschriinkt wird hierdurch die untemehmerische Freiheit, im Extremfall den laufenden

Gowerbebstrieb einzustellen und auf demselhen Grundstiick ein ganz anderes neves Gewerbe

sortimentsbezogenen Beschrénkngen

71 grimden und zu betreiben.

Aber auch die Fort- und Weiterantwicklung des laufenden Gewerbebetricbes kann durch die
geplanten Beschriinkungen begintrichtigt werden. — Vorlicgend handelt es sich bei der Firma
TagTraum Spa, Inh. Inge Kantorik, um eine Beauty und Wellness-Einrichtung. Es handelt
sich dabei nm ein Gewerbe eigener Art: Angeboten werden diverse Dienstleistungen im
Bereich Beauty und Wellness, Kosmetik, Massagen und Ausbildung. Auch wenn kein
expliziter Einzelhandel betrieben wird, so werden dach auch regelm#Big Produkte aus dem
Beauty und Wellnesshersich, heispielsweise zur heimischen Anwendung oder auch als
Geschenkartikel, verkauft. Ein gesonderter Verkaufsraum wird nicht unterhalten; die
Verkaufsfliichen (Angebots-/Schaufliichen) sind in die Gesamtgewerbeflache inegriert. Mit
der Sortimentsliste , Nahversorgungsrelevante Sortimente™ gibt es insbesondere im Bereich
Kosmetikartikel Ubereinstimmungen; ferner kann es im Einzelfall bei dem Angebot
bestimmter verwandter oder assoziierter Produkte (wie Biichern, Bekleidung, Accossoires,
Geschenkartikeln) zu Ubereinstimmungen mit den ,, Zentrenrelevanten Sortimenten™ kommen.
Insoweit ist meine Mandantin direkt von den geplanten Einschriinkungen betroffen.

Die geplanten Beschréankungen flihren nicht zu
einer wesentlichen Beeintrachtigung der
Entwicklungs- und Veranderungsmdglichkeiten
der Gewerbetreibenden. Geman dem Entwurf
der  textlichen  Festsetzungen  werden
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen
vorhandener, genehmigter Nutzungen, die
entsprechend den Festsetzungen kinftig
unzuldssig waren, ausdrlcklich zugelassen.
Nur bei Einzelhandelsbetrieben sind
Erweiterungen nur bis maximal 5 % der zum
Zeitpunkt der Inkraftsetzung des
Bebauungsplanes genehmigten Verkaufsflache
begrenzt.

Zudem ist ausnahmsweise Einzelhandel in
Verbindung mit Handwerksbetrieben zulassig,
sofern diese auf einer untergeordneten
Betriebsflache eingerichtet sind. Da bei der
konkret angesprochenen Firma TagTraum die
Einstufung als Handwerksbetrieb zumindest
fraglich ist, kann die bisherige
Ausnahmeregelung von Handwerksbetreiben
auf ,Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe*
ausgedehnt werden.

GemaB dem Ergebnis des Abstimmungs-
termins bei Regierungsprasidium Karlsruhe
vom 07.03.2014 stehen einer solchen
Erweiterung der zuldssigen Nutzungen keine
raumordnerischen Erfordernisse entgegen.

Die Festsetzung 1.4.
wird wie folgt ergénzt:

+Ebenfalls ausnahms-
weise zulassig sind
nahversorgungs- und
zentrenrelevante

Sortimente (mit_Aus-
nahme von Lebens-
mitteln) in Verbindung

mit Dienstleistungs-
und Handwerks-

betrieben (z. B.
Installateure, Schlos-
ser), sofern diese auf
einer untergeordneten
Betriebsflache einge-
richtet sind.”
(Erganzungen sind
unterstrichen)
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Auch im Falle einer kiinftigen Fortentwickiung des Unternehmens in Richtung Lifestyle und
einer Ausweitung des Bereichs Heimanwendungen (Einzelhandel/Verkauf) konnte sehr
schnell die Grenze der Zuliissigkeit iberschritten werden.

5. Der B-Plan sieht selbst gewisse Ausnahmen vor, insbesondere in Ziffer 1.4 und 1.6. Zudem
geniefit das Unternehmen Bestandsschutz. Gleichwonl ist davon auszngehen, dass auch damit
die Beeintrichtigungen aufgrund der vorgesehenen Beschrinkungen der Art der baulichen
Nutzung nicht aufgehoben werden. Im einzelnen:

Die Ausnahmeregelung, wonach Rand- und Erginzungssortimente bis zu einem Flachenanteil
von 10 v. H, der Gesamtverkaufsfliche znlissig sein sollen, kdnnte vorliegend eingreifen.
Problematisch ist hier aber bereits dot Begriff der ,Gesamtverkaufsfliche®, da meine
Mandantin ohnehin nur einep. Teil ihrer Gewerbeflsiche dem Verkauf gewidmet hat. Auch die
genave inhaltliche Abgrenzung von Rand- und FBrginzungssortimenten wirft zahlreiche

Frugen auf.

Die Zulassigkeit von Erweiterungen, Anderungen und Emenerungen (Nutzungsénderungen
werden auf dic Umwandlung von Betriebswohnungen heschriinkt) gilt nur fiir vorhandene
Nutzungen. — Und selbst bei Einzelhandelsbetrieben werden diese auf maximal 5 v.H. der
aktuell genehmigten Verkaufsfliche begrenzt.

Der jedem laufenden Unternshmen zukommende Bestandsschutz bezieht sich lediglich auf
die Fortfiihrung, nicht aber auf wesentliche Anderungen oder Verdnderungen des Betriebes.
Zudem ist dic Grenzzishung sehr fraglich, was dazu fiihrt, dass bei einer (notwendigen)
Berufung auf Bestandsschutz Planungssicherheit nicht gegeben ist.

Ohnehin sind alle Ausnahmeregelungen und der Bestandsschutz mit dem Makel belastet, dass
der Gewerbetreibende gegen ein grundsitzlich geltendes Verbot eine Ausnahmeregelung fiit
sich in Anspruch nehmen rouss und er das Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen im
Streitfalle darlegen und beweisen muss, ihm also inso;ﬂeit ein zusitzliches Prozessrisiko

Die zitierte Ausnahmeregelung gilt nur far
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentren-
relevanten Sortimenten und kann daher auf
den konkret benannten Betrieb nicht
angewandt werden. MafBgebend ist hier der
ausdriicklich  gewédhrte  planungsrechtliche
Bestandsschutz (siehe oben)

Beim konkret benannten Betrieb handelt es
sich um keinen Einzelhandelsbetrieb, sondern
um einen Dienstleistungsbetrieb. Hier soll
kiinftig gelten, dass Einzelhandel zul&ssig ist,
soweit dieser in Zu- und Unterordnung zum
Dienstleistungsbetrieb erfolgt.

Eine Ausnhahmeregelung gibt einen
grundsatzlichen Anspruch auf die Gewahrung
der Ausnahme, soweit die Voraussetzungen
gegeben sind.
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anferlegt wird. Dariiber hinaus kérwen auch Umfang und Grenzen von Ausnahmeregelungen
hichst strejtig sein,

B.

1. Die geplante 3. Anderung des B-Planes Gewerbegebiet-Sid steht in einem direkten
Zusemmenhang mit dex vorgesshenen Wiederansiedelung eines Aldi-Discount-Marktes nebst
der Verlagerung (und VergréBorung) des bestchenden REWE-Vallsortimenter-Marktes auf
dem neuen Nahversorgungsstandort/Verbundstandort , Bruchrain®.

Auswoislich der Bogriindung des B-Planes werden die Anderungen .zur Sicherung der
stidtebanlichen Ordnung sowie um stidtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen fiur
erforderlich gehalten (B-Plan, 8. 6).

7. Die Gemeinde Ketsch verweist hierbei zum einen auf die Ergebnisse des von der GMA
erstellten  Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ketsch sowie auf Vorgaben des
Regicrungsprasidiums Karlsruhe und ein am 09.02.2011 erfolgtes Abstimmungsgespréoh.

In der Sitamg des Gemeinderates vom 09.12.2013 (zitiert nach der Verditentlichung im
Amtsblatt der Gemeinde Ketsch Nr. 1/2 vom 09.01.2014, 8. 17/18) fiihrte Biirgermeister
Kappenstein aus: ,,.. Die Gemeinde sei vom Regierungsprésidium Karlsruhe wnd vom
» -

gsverband deutlich darauf hingewiesen worden, dass eine Beschrankung des
Einzelhandels erfolgen miisse. (..) Dass der Gemeinde vom Regierungsprasidium hierbei so
viele Vorgaben auferlegt werden, sei sehr bedaverlich. (.) Die bestehenden
Gewerbetreibenden haben allerdings nichts zu befiirchten. Sie konnen ikre Tulighetien wie

bisher ausfihren. Es dirfe lediglich kein neuer Lebensmittelmarkt dort angesiedelt werden. ”

3. Wie oben bereits dargestellt, sicht der B-Plan tatsichlich jedoch Anderuugen und
Beschriinkungen vor, dic weit tber das erforderliche Mal — bezogen auf die bezweckte
Verhinderung der dortigen Ansiedelung eines neuen Lebensmittelmarktes — hinausgehen.

Es wird auf die obigen Ausflhrungen
verwiesen.
Das Regierungsprasidium hat im

Abstimmungsgesprach am 07.03.2014, bei
dem auch Herr Rechtsanwalt Karl als Vertreter
der Einwender anwesend war, bestatigt, dass
die vorgesehenen Einschrankungen der
zulassigen Nutzungen raumordnerisch geboten
sind. Neben den oben angefiihrten inhaltlichen
Erwégungen (Sicherung der Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs, Sicherung
und Entwicklung der 6rtlichen Nahversorgung)
ist von der Gemeinde im Rahmen ihrer
Bauleitplanung auch das raumordnerische
Agglomerationsverbot zu beachten. Demnach
sind mehrere  Einzelhandelsbetriebe in
unmittelbarer raumlicher Nahe gemeinsam zu
betrachten; es sind dann die Regelungen fir
groBflachige  Einzelhandelsbetriebe  anzu-
wenden  (insbesondere  Integrationsgebot,
Beeintrachtigungsverbot). Auch ohne eine
konkrete Ansiedlungsabsicht flr einen neuen
Lebensmittelmarkt ware die Gemeinde daher
gehalten, die Einzelhandelsentwicklung in ihren
Gewerbegebieten zu regulieren.
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Zutreffend ist zwar, dass die Gewerbetreibenden ihre Tatigkeit wie bisher ausfithren kénnen.
Jedoch werden, wie ebenfalls oben bereits dargestelll, die Moglichkeiten der freien Anderung
des Gewerbes sowi¢ der Verinderung und Entwicklung des Unternehmens beschrinki.

4, Hinsichtlich der Bezugnahme auf das Abstimmungsgesprich vom 09.02.2011 wird auf das
Protokoll dieses Gespriches (handschrifiliche Abzeichnung mit Datum 24.08.2011)
verwiesen.

Darin wird ausgefilhit, dass die teilnchmende Vermetetin des RP Karlsruhe, Frau Susanne
Friede, ua. folgendes angemerkt hat:

- Um ein raumordnerisches Verfahren bzw. ein Zielabweichungsverfahren einzuleiten, miisste
der Nachweis ertbracht werden, dass das Konzentrationsgebot eingehalten ist und ob ein
groBfléichiger Einzelhandelsbetrieb notwendig wire. Nem Nachbarschaftsverband miisste
dann gutachterlich dargelegt werden, ob sich die Planung in die Einzelhandelskonzeption des
Nachbarschaftsverbandes einfiigt.

- AuBerdem miisste nntersucht werden, wie die Einzelhandelsausstattung von Ketsch in
Bezug auf grofiere einzelne Liden ist. Liegt ein Verstof) gegen das Integrationsgebot vor bzw.

braucht man ein Zielabweichungsverfahren nder Raumordmmgsverfahren?

- Da im Bebauungsplan Gewerbegebiet Stid kein Einzelhandelsausschluss festgesetzt ist und
fiir den fritheren EDEKA und den LIDI. kein Bebauungsplan existiert, mochte Frau Friede,
dass alle sondergebietspflichtigen Mirkte aufgezeigt werden (welche BauNVO gilt jeweils,
liegen die Mérkte im beplanten oder unbeplanten Gebiet).

5. Damit ist festzuhalten, dass dem Protokoll des Abstimmungsgespriiches vom 09.02.2011
zumindest nicht direkt zu entnehmen ist, dass seitens des RP Kadsruhe die konkret im B-Plan
vorgesehenen Beschriinkungen gefordert wurden.

Es wird auf
verwiesen.

die obigen Ausflhrungen

Dem Protokoll des Gesprachs vom 09.02.2011
ist folgendes zu entnehmen: ,Das Regierungs-
présidium geht insbesondere davon aus, dass
fir die bestehenden Gewerbegebiete ein
Ausschluss von zentren- und nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel erforderlich wird.”
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Allerdings wurde von der Gemeinde Ketsch unter dem 07.03.2013 ein Antrag auf ein
Ziclabweichungsverfahren gestellt. ~ Jn dem Anirag wird ausgefihrt: ,In der Gemeinde
Ketsch soll mm ein Verbundstandort aus Vollsortimenter und Discounter geschallen werden,
()

GemiB Finzelhandelskonzept hilt das groBflichige Einzelhandelsvorhaben die landes- und
regionalplanerischen Priitkriterien ,Kongruenzgebot und ,Beeintrivhtipungsgebot” ein und
trigt zur langfristigen Sicherung einer wohnortnahen, umfassenden Nahversorgung bei. Das
Integrationsgebot™ wird allerdings formal nicht erfiillt.

Brginzend zur weitetgehenden Steuvrung der Einzelhandelsentwicklung sind deshalb die
Uberarbeitung bestehender Bebauungspléane fiir die Gewerbegebiete in Ketsch eingeleitet
worden.”

6. Mit Bescheid vom 16,07.2013 hat das RP Katlsruhe die beantragten Abweichungen vom
Integrationsgebot filr den Standort , Bruchrain® unter Bedingungen zugelassen.

Unter Ziffer 2.3 des vorgenannten Bescheides wird der Beschluss tiber den Bebauungsplan
oBruchrain® damit verkniipft, dass ,die in den Antragsunterlagen fiir dieses
Ziclabweichungsverfahren im Kapitel 9.3 aufgelisteten Bebauungspline mit den ebenfalls im
Kapitel 9.3 formulierten Inhalien in Kraft treten.*

In der Begrtindung des Bescheides wird hierzu ausgefiihrt:

onsgesamt dienen die in den Antragsunterlagen unter Kapitel 9.3 angesprochenen
Mafinahmen zur Steuerung des Einzelhandels dazu, mégliche raumordnerisch nachteiligen
Auswirkungen auf den, zentralen Versorgungsbereich in Ketsch und in anderen Konamunen,
auf die verbrauchernahe Versorgung sowie auf das zentraldrtliche Versorgungssystem zu
verhindern. Erst durch eine solche Begrenzung ist die Zulassung von sondergebietspflichtigen
Einzelhandelsbetrieben an einem raumordnerisch nicht integrierten, aber wohngebietsnahen
Standort im Rahmen einer Gesamtbeirachtung der Wirkungszusammenhinge raumordnerisch
vertretbar,”

)

Es wird auf die obigen Ausfihrungen
verwiesen.
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Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in den Gewerbegebicten dient den zentralen
durch
Einzelhandelsbetricben in wohngebietsfernen Lagen nicht weiter zu schiidigen und die
wohnortnahe Ketsch innerbalb des zentralen

Versorgungsbereichs und inmerhalb des geplanten Nahversorgungsstandorts ,,Bruchrain®

insbesondere  dazu,

Versorgungsbereich  von  Ketsch mogliche  Agglomeralionen  von

Grundversorgung in  der Gemeinde
entsprechend des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ketsch sicherstellen bzw. dorthin
lenken zu kdnnen.”

7, Somit werden von dem Bescheid des RP Karlsruhe detaillierte Regelungen mittelbar in
Bezug genommen, die aufgrund des Zielabweichungsverfabrensantrages der Gemeinde
Ketsch, der zur geplanten Schaffung des Verbundstandortes , Bruchrain® erforderlich wurde,
die wiederum auf das Einzelhandelskonzept/Gutachten der GMA zuriickgefithrt werden
konnen.

8. Zu dem Gutachten selbst ist zundchst darauf hinzuweisen, dass dieses im April 2011 in
Auftrag gegeben und im Mirz 2012 erstattet wurde. Die dem Guiachten zugrundliegende
Patencrhebung datiert vom Mai 2011 (s. Vorbemerkung).

Als Aufgabenstellung seitens der Gemeinde Ketsch wurde festgelegt, dass ,,die Untersuchung
als Grundlage fiir cine strategische und stidtebaulich vertrigliche Einzelhandelsentwicklung
im Gemeindegebiet dienen (soll), wobei der Sicherung der Nahversorgung und der
Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche (...) eine hervorgehobeng Bedeutung zukommt.”

Dem Gutachten (S, 26) lisst sich weiter entnehmen, dass tatséichlich dann erst im Juni 2011
eine miindliche Befragung ausgewahiter ortsanséssiger Einzelh#ndler crfoigt ist. ,An der
Beftagung haben sich 12 Rinzelhindler beteiligt, Die Auswah! der Einzelhandler erfolgte in
Abstimmung mit der Gemeinde Ketsch und umfasste schwerpunktmifig Einzelhéndler im
Ortszentrum,“

Tn diesem Zusammenhang ist besonders hinzuweisen auf die methodischen Probleme im
Rahmen der Gutachtenerstellung aufgrund der geringen Anzahl befragter Einzelhindler und

Es wird hier der Eindruck erweckt, dass das
Regierungsprasidium nur auf einschrédnkende
Regelungen Bezug genommen habe, die die
Gemeinde  selbst  im Rahmen  des
Einzelhandelskonzepts bzw. des Antrags auf
Zielabweichung vorgeschlagen habe. Dem ist
jedoch nicht so. Vielmehr galt es, sowohl im
Einzelhandelskonzept wie auch im Antrag auf
Zielabweichung den raumordnerischen
Erfordernissen, wie sie im Landesentwicklungs-
plan, im Regionalplan und im Flachen-
nutzungsplan enthalten sind, Rechnung zu
tragen. Geman BauGB hat sich die kommunale
Bauleitplanung an die oben genannten Plane
anzupassen bzw. ist aus diesen zu entwickeln.
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die selektive Auswahl, einerseits durch die Abstimmung mit der Gemeinde Ketsch,
andererseits durch einen Schwerpunkt auf Einzelhdndlern im Oriszentrum.

Erkennbar haben sich seit der Datenerhebung weitere Entwicklungen im Einzelhandel in
Ketsch ergeben. So wurde zwischenzeitlich beispielsweise der Philipps Sonderpostenmarkt
und zwei Filialen der Firma Schlecker geschlossen. — Diese Entwicklungen wurden soweit
dem Guiachten zu entnehmen nicht nachgehalten, sind also in die Betrachtung oder eine
Nachbetrachtung nicht mit eingeflossen.

Ungeachtet dessen kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass in diversen
Sortimentsbercichen Entwicklungsbedarf bzw. —potential besteht. Bemerkenswert hier
insbesondere, dass aeben quantitativen auch qualitative Clemente in dic Bowertung
eingeflossen sind, wenn etwa auf einen ,z. T. picht mehr zeitgemifen Marktaufirit
(Gutachten, 8. 39) verwiesen wird.

9. Besonders hervorzuheben ist, dass sich das Gutachten gleichwohl ausschlieBlich am
Jklassischen Einzelhandel® orientiert, der gekennzeichnet ist durch das Unterhalten eines
Verkaufsgeschéifics, in dem cin ousgewihltes Produktsortiment zum direkten Einkauf
vorgehalten wird.

Dabei haben sich die Marktgegebenheiten seit einigen Jahren prundlegend gewandelt.
Stichworte sind etwa das Internet, der Versandhandel oder andere neve Vertriebsformen und
Kangile. — Der Kunde witd heute nicht mehr allein im Fachhandel informiert; er holt sich
vielmehr scine Informationen viclfach sclbst, sei es fiber das Internet, Informationsangebote
einzelner Hersteller oder Warentests. Auch iber die Preise kann sich der Kunde heute leicht
selbst informieren. —-Die Waren werden hiufig erst angefertigt oder speziell mach
Kundenwlinschen konfiguriert und zudem frei Haus geliefert. Das . Einkaufserlebnis” kann
heute durchaus auch ein ,,virtuelles” sein,

Der Gewerbetreibende/Einzelhiindler muss in diesem sich stindig wandelnden Umfeld
bestehen. Er allein trigt das wirtschaftliche Risiko und wird seine unternchmerischen

Der Einzelhandel unterliegt regelmaBigen
Veranderungen. Die SchlieBung des
Sonderpostenmarktes fihrt stadtebaulich zu
keinen Handlungserfordernissen; die
SchlieBung der Schlecker-Markte ist in der
erganzenden Stellungnahme der GMA vom
20.07.2012 berlcksichtigt.

Internethandel bzw. Versandhandel unterliegen
keinem raumordnerischen bzw. stadtebau-
lichem Regelungsbedarf. Geregelt wird nur die
Zulassigkeit von Einzelhandel.
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Bntscheidungen umter rafionslen Gesichtspunkten treffen. Wie er sich und seme | Jede Gewerbetatigkeit hat sich im Rahmen des
Waren/Leistungen prasentiert und welches Geschifismodell er als fir sich passend wahlt, giltigen Rechts zu bewegen. Insofern ist die
sollte daher weitesteehend dem Gewerbetreibenden sulbst tberlassen bleiben. Gewerbefreiheit ohnehin eingeschrénkt. Auch
baurechtlich ergeben sich grundlegende
Auch die Stirkung des innerdrtlichen Standorts ist vor diesem Hintergrund zwar ein Elnschrankungeln, z.B. alleine SCh_OH aus der
planerisches Ziel, dem eine bestimmie Vorsiellung von Dinzelhandel zugrunde liegt. Ob Festsetzung €ines . GewerbegebleteS, aber
dieses aber Giberhaupt und in wirtschaftlich tragfihiger Form umgesetzt werden kann, ist auch aus den BeStlmmungen ZUI’T] Maf3 der
tetztlich keine Frage der Planung sondern der Markigegebenheiten, b,au lich e__n Nutz u ng. We iterge h_e n.de
Einschrdnkungen sind rechtlich  zul&ssig,
soweit diese stédtebaulich erforderlich sind.
o Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen
verwiesen.
1. Nicht nachvollzichbar bei einem Vergleich der im Gewerbegebiet-Stid angesiedelten
Gewerbetreibender/Einzelhindler ist eine mach der frihzeitign Beteiliguns der | Es  wird auf die  Stellungnahme zum |Es wird auf die
Offentlichlcit (Planavslage vom 19.07.2013 — 19.082013) erfolgte Anderung des B- | ergAnzenden  Schreiben vom  17.03.2014 | Beschlussempfehlung
Planentwurfs, bei dem ein Grundstiick (Flurstiick 2688/62, Anbalter Str. 13) von den | verwiesen (siehe unten)_ vom 17.03.2014
beabsichtigten Plansinderungen in wesentlichen Teilen dadurch ausgenommen wird, dass es verwiesen (siehe
als GE4 eigenen, nur teilweisen Beschrinkungen unterliegen soll. u nten) .

2. Die Begriindung des B-Plans (Seite 20) weist darauf hin, dass dieser Kiosk baurechtlich
genchmigt ist, ,,wobei die in der Genehmigung explizit genannten Sortimente jedoch mit detn
tatséchlichen kiosktypischen Angebot nur bedingt tbereinstimmen® — Was damit genau
gemeint ist, wird nicht néher ausgefiihrt.

3. Allerdings wird angenommen, dass fiir den bestebenden Kiosk eine Begtenzung des
Einzelhandels zu einer erheblichen Einschrinkung der Entwicklungsmoglichkeiten des Kiosk
filhren wiirde, die in dieser Form nicht beabsichtigt sei. Zudem seien entsprechende
cinschréinkende Regelungen angesichts der geringen GrundstiicksgréBe wnd einer GRZ von
0,5 auch micht zwingend erforderlich, da ecine Ausweitung der Verkaufsfliche in eine

stiidtebaulich relevante Grdfenordnung auszuschlieBen sei.
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4. Bemerkenswert hierbei ist die Aufgabe des sortimentsbezogenen Ansatzes und die
Einfiihrung einer flachenbezogenen ,stadtebaulich relevanten GroBenordnung™.

Wie die Entwicklungsméglichkeiten des Kiosk angesichts eines gegebenen Bestandsschutzes
und bel Anwendung der fiir das GE1-Gebiet vorgesehenen Ausnahmen (Ziffer 1.4, 1.6 B-
Plan) hier erheblich beeintrichtipt werden koénnten, ist — besonders im Vergleich zu anderen
Gewerbetreibenden, fiir die die GE1-Regelungen durchweg gelten sollen — nicht ersichtlich.

D,

1. AbschlieBend ist festzuhalten, dass meine Mandanten von den vorgeschencn Anderungen
des Bebauungsplanes unmittelbar betroffen sind. Die Beschriinkungen wiirden sich sowohl
auf das Grundstiickseigentum wie auch auf den Gewerbebetrieb auswirken,

2. Eine Notwendigkeit zur Einfilhrung von Beschriinkungen in dem vorgesehenen Umfang
kann nicht gesehen werden. — Insbesondere ergibt sich keine Notwendigkeit im
Zusammenhang mit der geplanten Schaffung eines Nahversorgungszentrums ,,Bruchrain®,

Ebenso wenig ergibt sich eine Notwendigkeit fir die vorgesehenen Beschrinkungen zur
Sicherung der stidtebaulichen Ordmung oder um  stidtebaulichen Fehlentwicklungen

vorzubeugen.

3, Schlieflich kénnte etwaigen Bedeoken auch durch andere, weniger einschneidende
MaBnahten Rechnung getragen werden, etwa durch die zusdtzliche Einfilhrung einer
flichenbezogenen ,Merkbarkeitsschwelle”, ab der erst cine stidtebaulich relevante
GroBenordnung angenommen wird. Hierfiir spricht hereits die vorgenommene Anderung des
B-Planes, bei der ein Grundstick aus GEl1 herausgenommen wurde (GE4). Ein
entsprechender Schwellenwert (bezogen auf einc als relevant erachtete Verkaufsfliche)
kémnte zusiitzlich festgelegt werden. Dieser Schwellenwert (gm-Verkaufsfliche) sollte
emerseits tiber der maximalen méglichen Verkaufsfliiche auf Flurstiickstick 2688/62 und

Es wird auf die Ausfihrungen zu Beginn der
Bewertung der Stellungnahme verwiesen.

Ein Schwellenwert ist kein geeignetes Mittel zur
Vermeidung raumordnerischer und
stadtebaulicher Fehlentwicklungen, da gerade
die Agglomeration mehrerer kleinerer Markte
die zu vermeidenden  stadtebaulichen
Fehlentwicklungen hervorrufen kann.

Um den Interessen der Grundstlckseigen-
timern bedingt entgegen zu kommen, wurde
mit dem Regierungsprasidium am 07.03.2014
vereinbart, dass keine raumordnerischen
Bedenken bestehen, wenn folgende Sortimente
kiinftig nicht mehr als zentrenrelevant

Folgende Sortimente
werden klnftig nicht
mehr als zentren-
relevant eingestuft:

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel,
Tiernahrung

- SportgroBBgerate
(mit Ausnahme von
Fahrradern)
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andererseits  deutlich unterhalb der Verkeufsfliche eines
Marktes/grofiflichigen Vorhabens liegen.

sondergebietspilichtigen
Mit freundlichen Griifen

R b,

Giinter Karl
Rechisanwalt

eingestuft werden:

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

- SportgroBgerate  (mit  Ausnahme
Fahrradern)

von

Giinter Karl,
Rechtsanwalt, in
der Vertretung
der Grundstiicks-
eigentiimergemei
nschaft Karl
Seeger und Karl-
Heinz Kiesel und
der Firma ISK -
lhlenfeld Seeger
Kiesel GmbH, mit
Schreiben vom
24.02.2014

im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplancutwucfes ,,Gewerbegobiet-5id,
3. Anderung® zeige ich hiermit unter anwaltlicher Versicherung ordnungsgemiifier
Bevollmichtigung die Vertretung der Grundstiicksgemeinschaft Karin Seeger und Karl-
Heinz Kiesel und der Firma ISK - Ihlenfeld Seeger Kiesel GmbH an.

Betroffen ist insoweit das im Plangebiet Gewerbegebiet GE1 gelegene Grundstiick Flurstiick-
Nr. 2688/55, Lausitzer Str. 8. Die Grope des Grundstiicks betréigt 1.165qm. Bebaut ist dieses
mit einet im Jahre 2003 gebauten Schnellbauhalle mit einer Grundfliche von 200qm, die
vollstindig gewerblich gemutzt wird. Privat genutzte Flichen (Wohnmutzung) bestehen nicht.
Aufl dem im Jahre 1997 erworbenen Grundstitek wird ein Garten- und Landschafisbaubetrieb
betrieben.
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Zu dem Bebauungsplanentwurf ,,Gewerbegebiet-Stid, 3. Anderung® (nachfolgend: B-Plan)
wird wie folgt Stellung genommen:

A.

1. Der B-Plan sieht in seinen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Ziff, 1.1) w.a. vor,
dass Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sowie
Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke unzultssig sind.

Die geplanter neuen  Beschrinkungen Interessen  der
Grundstiickseigentiimer in etheblichem MaBe. Sie filhren insbesonders daru, dage das
Grundstiick fiir potentielle Interessenten, die eine der kiinflig unzuldssigen Nutzungen dort

bitten ausiiben wollen, ausscheidet. Hierdurch wird der Grundstiickskanfermarkt verkleinert,

beeintrichtigen  die

mit der Folge, dass sich nach den betriebswirtschaftlichen Gesetzen von Angehot und
Nachfrage der (Marki-YWert des Grundstiicks verringert.

2. Eine solche sich konkret auswirken, wenn der
Grundstiickseigentiiner dag Grundstiick verkaufen will, etwa im Falle einer Betriebsaufgabe
aus Altersgriinden. Mit dem Verkauf kann der Eigentiimer das in der Zeit der
Gewerbeaustibung  im Grundstiick gebundepe Kapital realisieren. — Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass die Bedeutung des Grundstiicks fiir die Ausiibung des laufenden
Gewerbes und die Kapitalbindung im Grundstick regelmiBig dazu fithrt, dass dem
Gewerbetreibenden geringe Mittel 7ur Sicherung seiner Altersversorgung zur Verflipung

Wertverringernng  wiinde

stehen und der Wert des Grundstiicks einen wesentlichen Teil der persdnlichen
Altersvorsorge darstellt. Der Gewerbetreibende ist somit darauf angewigsen, einen moglichst
hohen Grundstiickswert zu realisieren, Hierin wird er erheblich beeintrichtist, wenn durch die
Beschrankungen der Art der baulichen Nutzung der Kiufermarkt verkleinert wird.

3. Schon aktuell, also nicht erst im Falle eines spateren Verkaufs des Grundstiicks, kann sich
dieser Wertverlust des Grundstiicks unmittelbar bemerkbar machen. Soweit das Grundstiick

mit der
einzelne

Der Gemeinde ist bewusst, dass
Anderung des Bebauungsplanes
bislang zuldssige Nutzungen kinftig
ausgeschlossen werden, so dass sich der
potenzielle  Kauferkreis im Falle einer
VerauBerung eines Grundstlicks
gegebenenfalls verringern kann. Ob dadurch
tatsdchlich eine Wertminderung entstehen
kénnte, héngt insbesondere davon ab,
inwieweit eine  Nachfrage nach den
Grundstiicken durch Interessenten, die kiinftig
ausgeschlossene Nutzungen realisieren
wollten, realistischerweise zu erwarten ist.
Angesichts der — nach Verlagerung des
REWE-Marktes - wenig frequentierten Lage an
der Lausitzer StraBe sind hier Zweifel
gerechtfertigt.

Dessen ungeachtet ist die Einschrankung der
zuldssigen Nutzung und damit eines
potenziellen Kauferkreises hinzunehmen. Die
Gemeinde ist im Rahmen ihrer Planungshoheit
gehalten, die stadtebauliche Ordnung zu
wahren. Hierzu gehdért auch, dass die
Gemeinde im Rahmen ihrer Mdglichkeiten die
Funktionsfahigkeit des Ortszentrums als
zentralem Versorgungsbereich zu
gewahrleisten hat und dass gleichzeitig eine

ausreichende Ausstattung mit
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
gegeben ist.

Zur  Priofung der sich aus dieser

Aufgabenstellung erforderlichen MaBnahmen
hat die Gemeinde ein Einzelhandelskonzept
erstellen lassen. In diesem Konzept ist der

Die Einschrankungen
der potenziellen
Nutzungsmdéglich-
keiten der Gewerbe-
grundsticke sind im
Interesse einer
Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
oOrtlichen Nahversor-
gung  stadtebaulich
erforderlich und von
den Grundstiicks-
eigentimern
hinzunehmen.
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kreditfinanziert ist, richten sich die Konditionen der Banken (Beleihungsgrenze,
Risikobewertung, Laufzeit, Zinssatz) u.a. nach dem geschitzten Wert des Grundstitcks. Durch
die geplanten Beschrankungen der Art der baulichen Nutzung ist mit einer Vermingerung des
Grundstiickswertes zu rechnen. Damit veréindern sich zugleich die der Kreditvergabe
zugrunde gelegten Parameter, die dapn in der Folge zu (schlechteren) Konditionen fir
laufende Kredite bis hin zur Forderung der Bestellung suséitzlicher Sicherheiten fiiluen

konnen.,

zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde
ermittelt  worden, zu dessen  Schutz
Einzelhandelsentwicklungen an anderer Stelle
zu begrenzen sind. Weiterhin wurde ein Bedarf
fir  die  zusatzliche  Ansiedlung  von
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel er-
mittelt.

Diesem zusatzlichen Ansiedlungsbedarf kann
mangels geeigneter Flachen nicht im zentralen
Versorgungsbereich  entsprochen  werden.
Daher wurde eine Standortfestlegung auf einen
nicht-integrierten, aber in Randlage zur
Wohnbebauung gelegenen Standort
erforderlich.

Zur planungsrechtlichen Absicherung hat die
Gemeinde ein  Zielabweichungsverfahren
beantragen mulssen, dem seitens des
Regierungspréasidiums als zustandiger
Raumordnungsbehérde nur zugestimmt
werden konnte, wenn gleichzeitig denkbaren
stadtebaulichen Fehlentwicklungen in den
bestehenden Gewerbegebieten durch eine
Beschréankung der Zulassigkeit von zentren-
und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
entgegen gewirkt wird.

Die  Einschrédnkungen der  potenziellen
Nutzungsmoéglichkeiten der Gewerbegrund-

sticke — einschlieBlich einer damit nicht
auszuschlieBenden Minderung eines
maoglichen Erléses bei einem

Grundsticksverkauf - sind daher im Interesse
einer Sicherung der Funktionsféhigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs sowie einer
Sicherung und Entwicklung der 6&rtlichen
Nahversorgung stadtebaulich erforderlich und
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von den
hinzunehmen.

Grundstlickseigentimern

4, Dic 1 einer
Beeintriichtigung der Entwicklungs- und Verinderungsméglichkeiten der Gewerbetreibenden,
Eingeschrinkt wird hierdurch die unternchmerische Freiheit, im Extremfall den laufenden

Gewerbebetrieb einzustellen und anf demselben Grundsttick ein ganz anderes neues Gewerbe

goplanten  sortimentsbezogenen Deschrinkungen filhren  ferner

zu griinden und zu betreiben,

Aber auch die Fort- und Weiterentwicklung des laufenden Gewerbebetriebes kann durch, die
geplanten Beschrankungen beeintriichtigt werden. — Vorliegend handelt es sich bei der Firma
Ihlenfeld Seeger Kiesel um einen Garten- und Landschaftsbaubetrieb. Es handelt sich dabei
um ein Gewetbe eigener Art: Einzelhandel wird nicht hetrieben; auch Verkaufsflichen
werden nicht unterhalten. Mithin passenden die sortimentsbezogenen, auf den Einzelhandel
ausgetichieten Festlegungen des B-Planes nicht.

Sobald jedoch eine Fortentwicklung des Unternchmens in Richting Rinzelhandel erfolgen
wiirde — z.B. die Sortimente Bekleidung, Modewaren und Schube, jeweils mit Bezug zu
Garten/Outdoor — ktnnte sehr schnell die Grenze der Zulsssigkeit tiberschritten werden.

5. Der B-Plan sieht selhst gewisse Ausnalunen vor, insbesondere in Ziffer 1.4 und 1.6. Zudem
geniefit das Unternehmen Bestandsschutz. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass auch damit
die Beeintriichtigungen aufgrund der vorgesehenen Beschrankungen der Art der baulichen
Nutzung nicht aufgehoben werden. Im einzelnen:

Die Ausnahmerepelung, wonach Rand- und Ergfinzungssortimente bis zu einem Flichenanteil
von 10 v. H. der Gesamtverkaufsfisiche zuliissig sein sollen, greift vorliegend schon deshalb

Die geplanten Beschréankungen flihren nicht zu
einer wesentlichen Beeintrachtigung der
Entwicklungs- und Verdnderungsmaoglichkeiten
der Gewerbetreibenden. Geman dem Entwurf
der  textlichen  Festsetzungen  werden
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen vorhandener,
genehmigter Nutzungen, die entsprechend den
obigen Festsetzungen unzuldssig waéren,
ausdricklich zugelassen. Nur bei
Einzelhandelsbetrieben sind Erweiterungen nur
bis maximal 5 % der zum Zeitpunkt der
Inkraftsetzung des Bebauungsplanes
genehmigten Verkaufsflache begrenzt.

Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten bleibt zudem zuldssig. Zu diesen
Sortimenten gehéren u.a. Pflanzen und
Zubehor, Pflege und Dingemittel, Baustoffe,
Bauelemente, Gartengerate und Gartenmdbel.

Zuldssig sind zudem auf 10 % der
Verkaufsflache auch zentrenrelevante
Sortimente wie u.a. die aufgeflhrten
Sortimente  Bekleidung, Modewaren und

Schuhe in Bezug zu Garten/Outdoor.

Damit ist ein ausreichender Spielraum fir die
Entwicklung des bestehenden Betriebes
eingeraumt. Eine weitergehende Offnung ist
aufgrund der dann denkbaren stadtebaulichen
Fehlentwicklungen nicht méglich.
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nicht, da der Garten- und Landschaftsbaubetrieb keinem Einzelhandelsbetrieb mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten darstellt.

Ob ein Garten- und Landschafisbaubetrieb einem Handwerksbetrieb zumindest gleichgestellt
werden kommte, ist fraglich, wiirde aber =zur susnahmsweisen Zuldssigkeit auch

zentrenrelevanter Sortimente auf einer uniergeordueten Betricbsfldche fihwen.

Die Zulissigkeit von Erweiterungen, Anderungen und Ernevenmgen (Nutzungsindermgen
werden auf die Umwandlung von Betricbswobpungen beschrénkt) gilt nur fiir vorbandene
Nutzungen. — Und selbst bei Einzelhandelsbetrieben werden diese auf maximal 5 v.H. der
aktue]l genchmigten Verkaufsfische begrenzt.

Der jedem laufenden Unternchmen zukommende Bestandsschutz bezieht sich lediglich auf
die Fortfithrung, nicht aber auf wesentliche Anderungen oder Veranderungen des Betriebes.
Zudem ist die Grenzziehung sehr fraplich, was dazn fithrt, dass hei einer (notwendigen)
Berufung auf Bestandsschutz Planungssicherheit nicht gegeben ist..

Ohnehin sind alle Ausnahmeregelingen und der Bestandsschutz mit dem Makel belastet, dass
der Gewerbetrelbende gegen ein grundsétzlich geltendes Verbot eine Ausnabmeregelung fiix
sich in Anspruch pehmen muss und er das Vorlicgen der entsprechenden Voraussetzungen im
Streitfalle darlepen und beweisen muss, ihm also insoweit ein zusltzliches Prozessrisiko
auferlegt wird, Dariiber hinaus kénnen auch Umfang und Grenzen von Ausnahmeregelungen
héichst streitig sein.

B.

1. Die geplante 3. Anderung des B-Planes Gewerbegebiet-Sitd steht in einem direkten
Zusammenhang mit der vorgesehenen Wiederansiedelung eines Aldi-Discount-Marktes nebst
der Verlagerung (ind VergroBerung) des bestehenden REWE-Vollsortimenter-Marktes auf
dem neuen Nahversorgungsstandort/Verbundstandort ,,Bruchrain®.

Beim konkret benannten Betrieb handelt es
sich um keinen Einzelhandelsbetrieb, sondern
um einen Handwerks- oder
Dienstleistungsbetrieb.

Einzelhandel in Verbindung mit
Handwerksbetrieben ist zuldssig, sofern diese
auf einer untergeordneten Betriebsflache
eingerichtet sind.

Da bei der konkret angesprochenen Firma die
Einstufung als Handwerksbetrieb fraglich sein
kann, kann die bisherige Ausnahmeregelung
von Handwerksbetreiben auf ,Dienstleistungs-
und Handwerksbetriebe* ausgedehnt werden.

GemaB dem Ergebnis des Abstimmungs-
termins bei Regierungsprasidium Karlsruhe
vom 07.03.2014 stehen einer solchen
Erweiterung der zulassigen Nutzungen keine
raumordnerischen Erfordernisse entgegen.

Die Festsetzung 1.4.
wird wie folgt ergéanzt:

+Ebenfalls ausnahms-
weise zulassig sind
nahversorgungs- _und
zentrenrelevante

Sortimente (mit_Aus-
nahme von Lebens-
mitteln) in Verbindung

mit Dienstleistungs-
und Handwerks-

betrieben (z. B.
Installateure, Schlos-
ser), sofern diese auf
einer untergeordneten
Betriebsflache einge-

richtet sind.”
(Ergénzungen sind
unterstrichen)
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Ausweislich der Begrindung des B-Planes werden die Anderungen ,zur Sicherung der
stédtebaulichen Ordnung sowie um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen fiir
erforderlich gehalten (B-Plan, S. 6).

2. Die Gemeinde Ketsch verweist hierbel zum einen auf die Ergebnisse des von der GMA
erstellten Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ketsch sowie auf Vorgaben des
Regierungspréisidiums Karlsruhe und ein am 09.02.2011 erfolgtes Abstimmungsgespriich.

In der Sitzung des Gemeinderates vom 09.12.2013 (zitiert nach der Versffentlichung im
Amtsblatt der Gemeinde Ketsch Nr. 1/2 vom 09.01.2014, 8. 17/18) fithrte Biirgermeister
Kapponstein aus: ,,.. Die Gemeinde sei vom Regiorungsprasidium Karlsruhe wund vom
Raumardnungsverband deutlich darauf hingewiesen worden, dass eine Beschrankung des
Einzelhandels erfolgen wmiisse. (...) Dass der Gemeinde vom Regierungsprasidium hierbei so
viele sehr  bedasierlich.  (..) Die
Gewerbetreibenden haben allerdings nichts zu befiirchten. Sie konnen ihre Tdtigkeiten wie

Vorgaben auferlegt werden, sci bestehenden

bisher ausfiihren. Es dirfe lediglich kein neuer Lebensmittelmarkt dort angesiedelt werden.

3. Wie oben bereits darpestellt, sicht der B-Plau tatséichlich jedoch Anderungen und
Beschrinkungen vor, die weit Uber das erforderliche Mal - bezogen auf die bezweckte

Verhinderung der dortigen Ansiedelung eines neuen Lebensmittelmarktes ~ hinansgehen.

Zutreffend ist zwar, dass die Gewerbetreibenden ihre Tétigkeit wie bisher ausfiihren kSnnen.
Jedoch werden, wie ebenfalls oben bereits dargestellt, die Moglichkeiten der freien Anderung
des Gewerbes sowie der Veréinderung und Entwicklung des Unternehmens beschréinkt,

4. Hinsichtlich der Bezugnahime auf das Abstimmungsgesprach vom 09.02.2011 wird auf das
Protokoll dieses Gespriches (handschrifiliche Abzeichnung mit Datum 24.08.2011)

verwiesen.

Es wird auf die obigen Ausfiihrungen
verwiesen.
Das Regierungsprasidium hat im

Abstimmungsgesprach am 07.03.2014, bei
dem auch Herr Rechtsanwalt Karl als Vertreter
der Einwender anwesend war, bestatigt, dass
die vorgesehenen Einschrdnkungen der
zulédssigen Nutzungen raumordnerisch geboten
sind. Neben den oben angefihrten inhaltlichen
Erwagungen (Sicherung der Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs, Sicherung
und Entwicklung der 6rtlichen Nahversorgung)
ist von der Gemeinde im Rahmen ihrer
Bauleitplanung auch das raumordnerische
Agglomerationsverbot zu beachten. Demnach
sind mehrere  Einzelhandelsbetriebe in
unmittelbarer rdumlicher Nahe gemeinsam zu
betrachten; es sind dann die Regelungen fir
groBflachige  Einzelhandelsbetriebe  anzu-
wenden  (insbesondere  Integrationsgebot,
Beeintrachtigungsverbot). Auch ohne eine
konkrete Ansiedlungsabsicht flir einen neuen
Lebensmittelmarkt ware die Gemeinde daher
gehalten, die Einzelhandelsentwicklung in ihren
Gewerbegebieten zu regulieren.
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Datin wird ausgefiihrt, dass die teiluehmende Vertreterin des RP Karlsruhe, Frau Susanne
Friede, w.a, folgendes angemerkt hat:

- Unn ¢in raumordnerisches Verfahren bzw. ein Zielabweichungsverfahren einzuleiten, miisste
der Nachweis erbracht werden, dass das Konzentrationsgebot eingehalten ist und ob ein
grofiflachiger Einzelhandelsbetrieb notwendig wire. Dem Nachbarschafisverband miisste
dann gutachterlich dargelegt werden, ob sich die Planung in die Einzelhandelskonzeption des
Nachbarschaftsverbandes einfiigt.

- Auflerdem miisste untersucht werden, wie die Einzelhandelsausstattung von Ketsch in
Bezug auf grofere einzelne Liden ist. Liegt ein VerstoB gegen das Integrationsgebot vor bzw,

braucht man cin Ziclabweichungsverfahren oder Raumordnungsverfahren?

- Da im Bebauungsplan Gewerbegebiet Siid kein Einzelhandelsausschluss festgesetzt ist und
fir den fritheren EDEKA und den LIDL kein Bebauungsplan existiert, méchte Frau Friede,
dass alle sondergebietspflichtigen Mirkte aufgezeigt werden (welche BauNVO gilt jeweils,
liegen die Mérkte im beplanten oder unbeplanten Gebiet).

5. Damit ist festzuhalten, dass dem Protokoll des Abstimmungsgespriches vom 09.02.2011
zumindest nicht dirckt zu entnehmen ist, dass seitens des RP Karlsruhe die konkret itn B-Plan
vorgesehenen Beschriinkungen gefordert wurden,

Allerdings wurde von der Gemeinde Kotsch unter dem 07.03.2013 ein Antrag auf ein
Zielabweichungsverfahren gestellt. — In dem Antrag wird ausgefiihrt: ,In der Gemeinde
Ketsch soll nun ein Verbundstandort aus Vollsortimenter und Discounter geschaffen werden.
(O]

GemiB Einzelhandelskonzept hilt das groBflichige Finzelbandelsvorbaben die landes- und
regionalplanerischen Priifkriterien , Kongruenzgebot und ,Beeintrichtigungsgebot® ein und
trigt zur langfristigen Sicherung einer wohnortnahen, umfassenden Nahversorgung bei. Das
LIntegrationsgebot* wird allerdings formal nicht erfiillt.

Es wird auf die obigen Ausfihrungen
verwiesen.
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Erganzend zur weitergehenden Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind deshalb die
Uberarbeitung bestehender Bebawungspldne fiir die Gewerbegebiete in Ketsch eingeleitet

worden.™

6. Mit Bescheid vom 16.07.2013 hat das RP Karlsruhe die beantragten Abweichungen vom
Integrationsgebot fir dep. Standort ,,Bruchrain™ unter Bedingungen zugelassen.

Unter Ziffer 2.3 des vorgenannten Bescheides wird der Beschluss ttber den Bebauwungsplan
oBrachrain”  dumit  verkntpft, dass ,dic i don Antragsunterlagen flir dieses
Zielabweichungsverfahren im Kapitel 9.3 aufgelisteten Bebauungsplane mit den ebenfalls im
Kapitel 9.3 formulietten Inhalten in Kraft treten.”

Int der Begriindung des Bescheides wird hierzu ausgefitrt:

JInsgesamt dienen die in den Antragsunterlagen unter Kapitel 9.3 angesprochenen
MaBnatmen zur Steuerung des Einzelhandels damu, mégliche ranmordnerisch nachteiligen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Ketsch und in anderen Kommunen,
auf die verbrauchemahe Versorgung sowie auf das zentraldrtliche Versorgungssystem zu
vethindern. Erst durch eine solche Begrenzung ist die Zulassung von sondergebietspflichtigen
Einzelhandelsbetrichen an einem raumordnerisch nicht integrierten, aber wohngebietsnahen
Standort im Rahmen einer Gesamtbetrachtung der Wirkungszusammenhénge raumordnerisch
vertretbor.*

)

Der Ausschiuss von Einzelhandelsbetrichen mit zentren- und nabversorgungstelevanten
Sortimenten in den Gewerbegebieten dient insbesondere dazu, den zentralen

Versorgungsbereich  von  Ketsch  durch  mogliche  Agglomerationen  von
Einzelhandelsbetrichen in wohngebietsfernen Lagen nicht weiter zu schidigen und die
wohnortnahe Grundversorgung in  der Geyneinde Ketsch innerhalb des  zentralen
Versorgungsbereichs und innerhalb des geplanten Nahversorgungsstandorts ,Bruchrain®
entsprechend des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ketsch sicherstellen bzw. dorthin

lenken zu kénnen.*

Es wird auf die obigen Ausfiihrungen
verwiesen.
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7. Somit werden von dem Bescheid des RP Katlsruhe detailliertc Regelungen mittelbar in
Bezug genommen, die aufgrund des Zielabweichungsverfahrensantrages der Gemeinde
Ketsch, der zur geplanten Schaffung des Verbundsiandottes ,,Bruchrain® erforderdich warde,
die wiederwn auf das Einzelhandelskonzept/Gutachten der GMA zurlickgefithrt werden

konnen.

8. Zu dem Gutachten selbst ist zunéchst darauf hinzuweisen, dass dieses im. April 2011 in
Aufirag gegeben und im Mirz 2012 erstattet wurde. Die dem Gutachten zugrnindliegende
Datenerhebung datiert vom Mai 2011 (s. Vorbemerkung).

Als Aufgabenstellung seitens der Gereinde Ketsch wurde festgelegt, dass ,,die Untersuchung
als Grundlage fir eine stratogische und stidtcbaulich vertriigliche Einzelhandelsentwicklung
im Gemeindegebiet dienen (soll), wobei der Sichetung der Nahversorgung und der
Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche (...) eine hervorgehobene Bedeutung zukommt.”

Dem Gutachten (S. 26) Lisst sich weiter entnehen, dass tatsichlich dann erst jxo Juni 2011
eine miindliche Befragung ausgewdhiter ortsanséssiger Einzelhiindler erfolgt ist. ,An der
Befragung haben sich 12 Einzelhiindler beteiligt. Die Answahl der Einzelhéindler erfolgte in
Abstimmung mit der Gemeinde Ketsch und umfasste schwerpunkiméiBig Einzelhndler im
Ortszentrum.

In diesem Zusammenhang ist besonders hinzuweisen auf die methodischen Probleme im
Rahmen der Gutachtenerstellung aufgrund der geringen Anzahl befragter Einzelhéndler und
die selektive Auswahl, ecinerseits durch die Abstimmung mit der Gemeinde Ketsch,
andcrersoits durch einen Schwerpunkt auf Einzelhéndlern im Ortszentrum.

Erkennbar haben sich seit der Datenerhebung weitere Entwicklungen im Einzethandel it
Ketsch ergeben. S0 wurde zwischenzeitlich beispielsweise der Philipps Sonderpostenmarkt
und zwei Filislen der Firma Schlecker geschlossen. — Diese Entwicklungen wurden soweit
dem Gutachten zu entmehmen nicht nachgehalten, sind also in die Betrachtung oder eine
Nachhetrachtung nicht mit eingeflossen.

Es wird hier der Eindruck erweckt, dass das
Regierungsprasidium nur auf einschrédnkende
Regelungen Bezug genommen habe, die die
Gemeinde selbst im Rahmen des
Einzelhandelskonzepts bzw. des Antrags auf
Zielabweichung vorgeschlagen habe. Dem ist
jedoch nicht so. Vielmehr galt es, sowohl im
Einzelhandelskonzept wie auch im Antrag auf
Zielabweichung den raumordnerischen
Erfordernissen, wie sie im Landesentwicklungs-
plan, im Regionalplan und im Flachen-
nutzungsplan enthalten sind, Rechnung zu
tragen. Geman BauGB hat sich die kommunale
Bauleitplanung an die oben genannten Plane
anzupassen bzw. ist aus diesen zu entwickeln.

Der Einzelhandel unterliegt regelmafBigen
Veranderungen. Die SchlieBung des
Sonderpostenmarktes fihrt stadtebaulich zu
keinen Handlungserfordernissen; die
SchlieBung der Schlecker-Méarkte ist in der
erganzenden Stellungnahme der GMA vom
20.07.2012 bericksichtigt.
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Ungeachtet dessen kommt das Gutachten 2zu dem Ergebnis, dass in diversen
Sortimentshereichen Entwicklungsbedarf bzw. —potential besteht. Bemerkenswert hier
insbesondere, dass meben quantitativen auch qualitative Elemente in die Bewertmg
cingeflossen sind, wenn etwa auf einen ,z. T. nicht mehr zeitgemiiBen Marktaufiritt
(Gutachten, 8. 39) verwiesen wird.

9. Besonders hervorzuheben ist, dass sich das Gutachien gleichwohl ausschlieBlich am,
~Klagsischen Einzelhandel” orientiert, der gekennzeichnet ist durch das Unterhalten ecines
Verkaulsgeschifies, in dem cin ausgewihltes Produktsortiment zum dirckten Einkouf
vorgehalten wird,

Dabei haben sich die Marktgegebonheiten scit einigen Jahren grundlegend gewandelt.
Stichworte sind etwa das Internet, der Versandhandel oder andere neue Vertriebsformen und
Kanéle. — Der Kunde wird heute nicht mehr allein im Fachhandel informiert; er holt sich
viclehr seine Informationen vielfach selbst, sei es iber daus Internet, Informationsangebote
einzelner Hersteller oder Warentests. Auch fiber die Preise kann sich der Kunde heute leicht
selbst informieren. -Die Waren werden hdufig erst angefertigt oder speziell nach
Kundenwiinschen konfiguriert und zudem frei Haus geliefert. Das , Einkaufserlebnis® kann

hente durchaus auch ein ,,virtuelles sein.

Dar Gewerbetreibende/Einzelhiindler muss in diesem sich stindig wandelnden Umfeld
bestehen. Er allein trigt das wirtschafiliche Risiko und wird seine unternehmerischen
Entscheidungen unter rationalen Gesichtspunkten treffen. Wie er sich und seine
Waren/Leistungen présentiert und welches Geschifismodell er als fiir sich passend wihlt,
sollte daher weitestgehend dem Gewerbetreibenden selbst tiberlassen bleiben.

Anch die Stirkung des innerértlichen Standorts ist vor diesem Hinterorund zwar ein
planerisches Ziel, dem eine bestimmte Vorstellung von Einzelhandel zugrunde liegt. Ob
dieses aber fberhaupt und in wirtschafflich tragfihiger Form umgesetzt werden kann, ist
letztlich keine Frage der Planung sondern der Marktgegebenheiten.

Internethandel bzw. Versandhandel unterliegen
keinem raumordnerischen bzw. stadtebau-
lichem Regelungsbedarf. Geregelt wird nur die
Zulassigkeit von Einzelhandel.

Jede Gewerbetatigkeit hat sich im Rahmen des
glltigen Rechts zu bewegen. Insofern ist die
Gewerbefreiheit ohnehin eingeschrankt. Auch
baurechtlich ergeben sich grundlegende
Einschréankungen, z.B. alleine schon aus der
Festsetzung eines Gewerbegebietes, aber
auch aus den Bestimmungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung. Weitergehende
Einschrdnkungen sind rechtlich zul&ssig,
soweit diese stéadtebaulich erforderlich sind.
Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen
verwiesen.
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1. Nicht nachvollzichbar bei einem Vergleich der im Gewerbegebiet-Siid angesiedelten
Gewerbstreibenden/Binzelhdndler {st eine nach der fiithzeitigen Beteiligong der
Offentlichkeit (Planauslage vom 19.07.2013 — 19.08.2013) erflolgle Andemng des B-
Planentwurfs, bei dem ein Grundsttick (Flurstiick 2688/62, Anhalter Str. 13) von den
beabsichtigten Planinderungen in wesentlichen dadurch ausgenommen wird, dass es als GE4

eigenen, nur (eilweisen Beschednkungen unterliegen soll.

2. Die Begriindung des B-Plans (Seite 20) weist darauf hin, dass dieser Kiosk baurechtlich
gonehmigt ist, ,,wobei die in der Genchmigung explizit genannten Sortimente jedoch mit dem
tatséichlichen kiosktypischen Angebot mur bedingt Ubereinstimmen. — Was damit genau
gemeint ist, wird nicht niher ausgefithrt.

3. Allerdings wird angenommen, dass fiir den bestehenden Kiosk cine Begrenzung des
Einzelhandels zu einer erheblichen Einschriinkung der Entwicklungsmdglichkeiten des Kiosk
filhren wiirde, die in dieser Form nicht beabsichtigt sei. Zudem seien entsprechende
einschriinkende Regelungen angesichts der geringen Grundstiicksgrifie und einer GRZ von
0,5 auch nicht zwingend erfordetlich, da eine Ausweitung der Verkaufsfliche in eine

stadtebaulich relevante GroBenordoung nuszuschlieBen sei,

4, Bemerkenswert hierbei ist die Aufgabe des sortimenisbezogenen Ansatzes und die

Einfilhrung einer flichonbezogenen ,,stadtebaulich relevanten Gréfenordnung®,

Wie die Entwicklungsmdglichkeiten des Kiosk angesichts eines gegebenen Bestandsschutzes
und bei Anwepdung der fiir das (FE1-Gebigt vorgesehenen Ausnahmen (Ziffer 1.4, 1.6 B-
Plan) hier etheblich beeintréchtigt werden kénnten, ist — besonders im Vergleich zu anderen
Gewerbetreibenden, flir die die GE1-Regelungen durchweg gelten sollen — nicht ersichtlich,

Der Kiosk auf dem Grundstiick Anhalter StraBe
13 dient aufgrund seiner geringen GréBe und
der Struktur der angebotenen Waren vorrangig
der Versorgung des Gewerbegebietes bzw. der
dort Beschéftigten. Es ist daher eine
stadtebauliche Sondersituation gegeben, die
eine abweichende Regelung erlaubt, zumal

zugleich die Gefahr stédtebaulicher
Fehlentwicklungen ausgeschlossen werden
kann.
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D.

1. Abschliefend ist festzuhalten, dass meine Mandanten von den vorgesehenen Andenmgen
des Bebauungsplanes unmittelbar betroffen sind. Die Beschrénkungen wiirden sich sowohl
auf das Grundstiickseigentum wie auch auf den Gewerbebetrich answirken.

2. Eine Notwendigkeit zur Einflihrung von Beschrinkungen in dem vorgesehenen Umfang
kann nicht gesehen werden. — Insbesomdere ergibt sich keine Notwendigkeit im
Zusammenhang mit der geplauten Schaffimg eines Nahvetsorgungszentrums ,,Bruchrain®,

Ebenso wenig ergibt sich eine Notwendigkeit fiir die vorgesehenen Beschrinkungen zur
Sicherung der stadtcbaulichen Ordmung oder um stidtcbaulichen Fehlentwicklungen
vorzubeugen.

3. Schlieflich kémnte ctwaigen Bedevken auch durch andere, weniger einschneidende
Mafinahmen Rechnung getragen werden, etwa durch die zusatzliche Einftihrung einer
flidchenbezogenen »Merkbarkeitsschwelle®, ab der erst eine stidtebaulich relevante
Gréflenordnung angenommen witd, Hiorfiir spricht bereits die vorgenommene Anderung des
B-Planes, bei der e¢in Grundsttick aus GEl herausgenommen wurde (GE4). Ein
entsprechender Schwellenwert (bezogen auf eine als relevant erachtete Verkaufsfliche)
kénnte zugitzlich festgelogt werden. Dieser Schwellenwert (qm-Verkaufs{liche) sollle
einerseits fiber der maximalen moglichen Verkaufsfliche auf Flurstiickstiick 2688/62 und
dentlich unterhalb der Verkaufsfliche
Marktes/grofflichigon Vorhabens liegen.

andererseits eines sondergebietspflichtigen

Mit freundlichen GriiBen

(B

Gimter Kar]
Rechtsanwalt

Es wird auf die Ausfihrungen zu Beginn der
Bewertung der Stellungnahme verwiesen.

Ein Schwellenwert ist kein geeignetes Mittel zur
Vermeidung raumordnerischer und
stadtebaulicher Fehlentwicklungen, da gerade
die Agglomeration mehrerer kleinerer Markte
die zu vermeidenden  stadtebaulichen
Fehlentwicklungen hervorrufen kann.

Um den Interessen der Grundstlckseigen-
timern bedingt entgegen zu kommen, wurde
mit dem Regierungsprasidium am 07.03.2014
vereinbart, dass keine raumordnerischen
Bedenken bestehen, wenn folgende Sortimente

kinftig nicht mehr als zentrenrelevant
eingestuft werden:

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

- SportgroBgerdte  (mit  Ausnahme  von

Fahrradern)

Folgende Sortimente
werden klnftig nicht
mehr als zentren-
relevant eingestuft:

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel,
Tiernahrung

- SportgroBBgerate
(mit Ausnahme von
Fahrradern)
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Monika Musch, Einspruch Zu1.:

Ketsch, mit 1) Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der | Die Einschrankungen
gfgg'gg?dr vom Als Eigenttmer der Grundstiickes Fist. NR...2688/47........ Anderung des Bebauungsplanes einzelne |der potenziellen
e Adresse:... MOnLa. Muscho. hANEAbRRE. Bt Ee 15, 68775 Katech bislang zulassige Nutzungen lki]nftlg Nu_tzungsméghch-
werde ich durch di . ausgeschlossen werden, so dass sich der |keiten der Gewerbe-
¢ urch die vo 'en Einschrénkungen {textlichen Festset: 2um Bebauungspian . = . . . .. . .
mit $rtichen Bauvorschriften , Gewerbegebiet Sid, 3. Anderung, Punkt 1.1) beeintrachtigt, da durch potenzielle  Kauferkreis im Falle einer | grundstiicke sind im
eine solche Beschriinkung der Wert meines Geundstickes (im Falte eines Verkaufs) geringer ausfalit. VerauBeru ng eines Grundstilicks | Interesse einer

2. )

Als Gewerhetre.lbender werde ich, durch die vorgesehenen Beschriinkungen beeintrichtigt, da ich
meine gewerbhcflen Tétigkeiten nicht mehr frai nach eigenen wirtschaftlichen Uberlegungen
nuusnben kamf' D'? vmtgesehenen Ausnahmen (Bebauungsplan Ziffer 1.4) greifen entweder nicht oder
moglicherweise nicht in dem erforderlichen Umfang,

3 )
Auch ein gegebener Bestandsschutz ist nicht ausreichend. Dieser beschriinkt sich auf das

vorhandene Gewerbe. Mdglicherweise not ige E ]
des Bestandschutzes nicht erfasst, )

unter den Umstinden

Zudern liegt das Risiko, ob der Bestandschutz greift, alleine beim Gewerbetreibendern,

Meln Gewerbe kann sich hierdurch nicht frei entwickeln, i
entscheiden und frei planen,

Ketsch, den 24.02,2014

ich kann zukinftig keine Verinderungen frei

gegebenenfalls verringern kann. Ob dadurch
tatsdchlich eine Wertminderung entstehen
kénnte, héngt insbesondere davon ab,
inwieweit eine  Nachfrage nach den
Grundstiicken durch Interessenten, die kiinftig
ausgeschlossene Nutzungen realisieren
wollten, realistischerweise zu erwarten ist.
Angesichts der — nach Verlagerung des
REWE-Marktes - wenig frequentierten Lage an
der Lausitzer StraBe sind hier Zweifel
gerechtfertigt.

Dessen ungeachtet ist die Einschrankung der
zuldssigen Nutzung und damit eines
potenziellen Kauferkreises hinzunehmen. Die
Gemeinde ist im Rahmen ihrer Planungshoheit
gehalten, die stadtebauliche Ordnung zu
wahren. Hierzu gehdért auch, dass die
Gemeinde im Rahmen ihrer Mdglichkeiten die
Funktionsfahigkeit des Ortszentrums als
zentralem Versorgungsbereich zu
gewahrleisten hat und dass gleichzeitig eine

ausreichende Ausstattung mit
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
gegeben ist.

Zur  Priofung der sich aus dieser

Aufgabenstellung erforderlichen MaBnahmen
hat die Gemeinde ein Einzelhandelskonzept
erstellen lassen. In diesem Konzept ist der

Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
oOrtlichen Nahversor-
gung  stadtebaulich
erforderlich und von
den Grundstiicks-
eigentimern

hinzunehmen.
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zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde
ermittelt  worden, zu dessen  Schutz
Einzelhandelsentwicklungen an anderer Stelle
zu begrenzen sind. Weiterhin wurde ein Bedarf
for  die  zusatzliche  Ansiedlung von
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel er-
mittelt.

Diesem zuséatzlichen Ansiedlungsbedarf kann
mangels geeigneter Flachen nicht im zentralen
Versorgungsbereich  entsprochen  werden.
Daher wurde eine Standortfestlegung auf einen
nicht-integrierten, aber in Randlage zur
Wohnbebauung gelegenen Standort
erforderlich.

Zur planungsrechtlichen Absicherung hat die
Gemeinde ein  Zielabweichungsverfahren
beantragen missen, dem seitens des
Regierungspréasidiums als zustandiger
Raumordnungsbehérde nur zugestimmt
werden konnte, wenn gleichzeitig denkbaren
stadtebaulichen Fehlentwicklungen in den
bestehenden Gewerbegebieten durch eine
Beschrankung der Zulassigkeit von zentren-
und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
entgegen gewirkt wird.

Die  Einschrédnkungen der  potenziellen
Nutzungsmdéglichkeiten der Gewerbegrund-

stlicke — einschlieBlich einer damit nicht
auszuschlieBenden Minderung eines
méglichen Erldses bei einem

Grundstiicksverkauf - sind daher im Interesse
einer Sicherung der Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs sowie einer
Sicherung und Entwicklung der drilichen
Nahversorgung stadtebaulich erforderlich und
von den Grundstliickseigentimern  hinzu-
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nehmen.

Zu 2.. Jede Gewerbetétigkeit hat sich im
Rahmen des giltigen Rechts zu bewegen.
Insofern ist die Gewerbefreiheit ohnehin
eingeschrankt. Auch baurechtlich ergeben sich
grundlegende Einschrankungen, z.B. alleine
schon aus  der Festsetzung eines
Gewerbegebietes, aber auch aus den
Bestimmungen zum MafB der baulichen
Nutzung. Weitergehende Einschrankungen
sind rechtlich  zuldssig, soweit diese
stadtebaulich erforderlich sind. Hierzu wird auf
die obigen Ausflihrungen verwiesen.

Zu 3.: GemaB dem Entwurf der Festsetzungen
werden  Erweiterungen, Anderungen und
Erneuerungen  vorhandener,  genehmigter
Nutzungen, die entsprechend den
Festsetzungen unzulassig waren, ausdricklich
zugelassen. Nur bei Einzelhandelsbetrieben
sind Erweiterungen nur bis maximal 5 % der
zum  Zeitpunkt der Inkraftsetzung des
Bebauungsplanes genehmigten Verkaufsflache
begrenzt. Der planungsrechtlich eingeraumte
Bestandsschutz gibt damit durchaus
Méglichkeiten far eine Entwicklung
bestehender Betriebe.

Eine Ausnahmeregelung gibt einen
grundsatzlichen Anspruch auf die Gewahrung
der Ausnahme, soweit die Voraussetzungen
gegeben sind.

Im Ubrigen wird auf die obigen Ausfiihrungen
verweisen.
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HK Schlosserei hicrmit lege ich Widerspruch gegen 3. Anderung im Gewerbegebiet Siid. Die verschiedene | Di€  Einschrédnkungen  der  potenziellen | Die Einschrankungen

Metallbau, Beschrinkungen der Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr 1 Bau GB) bereiten mir Nutzungsmdglichkeiten der Gewerbegrund- | der potenziellen

Ketsch, mit grolien Bedenken,ich sehe mehr negativen Nachteile fiir mich wie Vorteile. stiicke sind im Interesse einer Sicherung der | Nutzungsméglich-

Schreiben vom AR T RSN Funktionsfahigkeit des zentralen | keiten der Gewerbe-

20.02.2014 Versorgungsbereichs sowie einer Sicherung | grundstiicke sind im

und Entwicklung der &rtlichen Nahversorgung
stadtebaulich  erforderlich und von den
Grundstlckseigentimern hinzunehmen.

Interesse einer
Sicherung der Funk-
tionsféhigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
Ortlichen Nahversor-
gung stédtebaulich
erforderlich und von
den Grundstiicks-
eigentlimern

hinzunehmen.

Gabi Winkler und
Anja Grabow,
Ketsch, mit
Schreiben vom
20.02.2014

Hiermit teilen wir, die Grundstiickseigentiimer des Flur-St.2688/44 LausitzerStr.21, 68775 Ketsch mit,

daB wir nicht mit einer Beschrdnkung bzw. einem Verbot des Einzelhandels einverstanden sind.

Die  Einschrédnkungen der  potenziellen
Nutzungsmoglichkeiten der Gewerbegrund-
stlicke sind im Interesse einer Sicherung der
Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs sowie einer Sicherung
und Entwicklung der &rtlichen Nahversorgung
stadtebaulich  erforderlich und von den
Grundstlckseigentimern hinzunehmen.

Die Einschrankungen
der potenziellen
Nutzungsmdglich-
keiten der Gewerbe-
grundstiicke sind im
Interesse einer
Sicherung der Funk-
tionsféhigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
Ortlichen  Nahversor-
gung stédtebaulich
erforderlich und von
den Grundstlcks-
eigentiimern
hinzunehmen.
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Arthur Losos, | Einspruch Es wird auf die Bewertung der Stellungnahme | Die Einschrankungen
Ketsch, mit 1.9 Y von Frau Monika Mauch verwiesen. der potenziellen
i L Amt o
Schreiben Als Eigentlimer der Grundstiickes Flst. nggfg /4{, e 470 N UtZ ungsmog lich-
eingegangen am | ... ] keiten der Gewerbe-
24.02.2014 ] “ grundstiicke sind im
werde ich durch die vor 1 Einschrénkungen (textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan | t i
mit drtlichen Bauvorschriften , Gewerbegebiet Siid, 3. Anderung, Punkt 1.1) beeintréchtigt, da durch n eresse einer
eine soiche Beschrénkung der Wert meines Grundstiickes (im Falle eines Verkaufs) geringer ausfilit. Sicheru ng der Funk-
2. ) tionsfahigkeit des
Als Gewerbetreibender werde ich, durch die vorgesehenen Beschrinkungen beeintrichtigt, da ich Zentralen i Ve rso'r-
meine gewerblichen Tatigkeiten nicht mehr frei nach eigenen wirtschaftlichen Uberlegungen gu ngsberelchs sowie
au“sijltuen kanrj. Di(.e vor.gesehenen Ausn.ahmen (Bebauungsplan Ziffer 1.4) greifen entweder nicht oder ei ner Sicheru ng u nd
méglicherweise nicht in dem erforderlichen Umfang. H
5 ) Entwicklung der
' Ortlichen  Nahversor-
Auch ein gegebener Bestandsschutz ist nicht ausreichend. Dieser beschrinkt sich auf das 3 i
vorhandene Gewerbe. Méglicherweise notwendige Entwicklungen, werden unter den Umstanden gung . stadtebaulich
des Bestandschutzes nicht erfasst. erforderlich und von
Zudem liegt das Risiko, ob der Bestandschutz greift, alleine beim Gewerbetreibenden. den . Grundsticks-
Mein Gewerbe kann sich hierdurch nicht frei entwickeln, ich kann zukiinftig keine Verinderungen frei e!gentu mern
entscheiden und frei planen. hinzunehmen.
Familie Pister, hiermit erhebe ich gegen das neue Einzehalndelskonzept der Gemeinde Ketsch Einspruch. | Die Einschrénkungen der potenziellen | Die Einschréankungen
Happy Animal Wir| b\jfﬁ;;chtfen, das;du;ch diese Einschrfinkung' eine V\I‘ertminc.ierungndes Objekts bei einem | Nutzu ngsméglichkeiten der Gewerbeg rund- | der potenziellen
Center mit evtl. Verkau ent_ste t, da man das Gebaude nicht an j?den Einzelhéndler verkaufen kann, stiicke sind im Interesse einer Sicherung der Nutzungsméglich-
2 sondern nur an die von lhnen begrenzte vorgegebenen Einzelhandelssparten. . s . .
Schreiben vom Auch sehe ich kritisch, dass durch die Einschrankung der Verkaufsflachen und somit meines FunktlonSfahlgkellt qu ) Z.entralen keiten ger Ggwerpe-
22.02.2014 Sortiments, eine Fortbestehung meines Betriebs gefshrdet ist. Versorgungsbereichs sowie einer Sicherung | grundstiicke sind im

und Entwicklung der &rtlichen Nahversorgung
stadtebaulich  erforderlich und von den
Grundstlckseigentimern hinzunehmen.

Ein Fortbestehen des Betriebes wird in keiner
Weise geféhrdet, da vorhandenen,
genehmigten  Nutzungen ein  planungs-
rechtlicher Bestandsschutz eingerdumt wird,
auch wenn sie kiinftig unzuléssig sein sollten.

Zudem wurde mit dem Regierungsprasidium
am 07.03.2014 vereinbart, dass keine
raumordnerischen Bedenken bestehen, wenn
folgende Sortimente kiinftig nicht mehr als

Interesse einer
Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
ortlichen Nahversor-
gung  stadtebaulich
erforderlich und von
den GrundstUcks-
eigentiimern
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zentrenrelevant eingestuft werden:

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

- SportgroBgerdate  (mit  Ausnahme  von
Fahrradern)

Das angebotene Sortiment bleibt damit

planungsrechtlich im Gewerbegebiet zulassig.

hinzunehmen.

Folgende Sortimente
werden klnftig nicht
mehr als zentren-
relevant eingestuft:

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel,
Tiernahrung

- SportgroBgerate
(mit Ausnahme von
Fahrradern)

Elisabeth
Tuttolemondo,

mit Schreiben vom
23.02.2014

als Elgentumer dfs GnmdsﬁckesFlsLNR 2688/42, Lausitzerstr.4 in 68775 Ketsch, werde ich durch die
ik (textliche Festsetzungen zum Bebaunngsplan mit drtlichen

B: hriften ,,Gewerbegebiet Siid, 3. And Punkt 1.1) beeintrichtigt, da durch eine solche
Beschrinkung der Wert meines Grungstiickes (im Falle eines Verkaufs) geringer ausfallt.

Als Gewerbetreibender werde ich, durch die vorgeschene Beschrinkung beeintréchtig, da ich meine
gewerblichen Tatigkeiten nicht mebr frei nach eigenen wirtschaftlichen Uberlegungen ausiiben kann. Die
vorgesehenen Ausnahmen (Bebaunngsplan Ziffer 1.4) greifen entweder nicht oder moglicherweise nicht in dem
erforderlichen Umfang,

Auch ein g hutz ist micht
MOgImherwelse notwendige Entwicklungen, werden unter den Us

ichend. Dieser beschrinkt mchaufdasvorhandeue Gewerbe.
den des B k nicht erfasst.

Zudem liegt das Risiko, ob der Bestandschutz greift, alleine beim Gewerbetreibenden.

Mein Gewerbe kann sich hierdurch nicht frei ickeln, ich kann zukiinftig keine Verind frei

entscheiden und frei planen,

Es wird auf die Bewertung der Stellungnahme
von Frau Monika Mauch verwiesen.

Die Einschrankungen
der potenziellen
Nutzungsmdglich-
keiten der Gewerbe-
grundstiicke sind im
Interesse einer
Sicherung der Funk-
tionsféhigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
Ortlichen  Nahversor-
gung stédtebaulich
erforderlich und von
den Grundstlcks-
eigentiimern
hinzunehmen.
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Thomas Schmidt, - J“”_’”'W”G"j/ Anmerkung: Die Anregung bezieht sich | Die Einschrankungen
Ketsch, mit Fragen/Anregggngenﬂ Amt (o0 ?/f ausweislich des Textes  auf den | der potenziellen
Schreiben vom Q 1 | Bebauungsplan Ketsch-Ost, 14. Anderung. Da | Nutzungsméglich-
03.02.2014 — 9 e ol , —| | Herr Schmidt jedoch nur zum Bebauungsplan | keiten der Gewerbe-
= /'f/”’é" /%ﬁa( Z :Zsﬂ 45: Ao i o ,Gewerbegebiet Sid, 3. Anderung“ bereits | grundstiicke sind im
D ffon Legze - Vebavw oyt f0)an W--7 | Anregungen vorgetragen hatte, wird davon | Interesse einer
e focl a7 T 46 BPnoterey ausgegangen,  dass  diese  ,erneute* | Sicherung der Funk-
W et ol Uev & Se Stellungnahme sich auf den Bebauungsplan | tionsféhigkeit des
P ) mngre g fo ~,Gewerbegebiet Sid, 3. Anderung” bezieht. zentralen Versor-
s gungsbereichs sowie
) . . ) einer Sicherung und
Die  Einschrédnkungen der  potenziellen Entwicklung der
Nutzungsmdglichkeiten der Gewerbegrund- | srlichen Nahversor-
stuckg smq im Iqteresse einer Sicherung der gung  stadtebaulich
Funktionsfahigkeit des zentralen | grforderlich und von
Versorgungsbereichs sowie einer Sicherung | 4gn Grundstiicks-
und Entwicklung der &rtlichen Nahversorgung eigentiimern
stadtebaulich  erforderlich und von den | hinzunehmen.
Grundstlickseigentimern hinzunehmen.
Fotostudio Ihre Offenlage Ketsch-Stid- Anderung habe ich eingesehen und bin damit nicht Einzelhandel in Verbindung mit | Die Festsetzung 1.4.
Stream Concept’ ﬁ:iﬂvl;?ﬁir:dn?;.nem Fotostudio mit Einzelhandel darauf angewiesen, diverse Handwerksbetrieben ist ZU|éSSig’ sofern diese | wird wie f0|gt ergénzt:
Ketsc.h’ mit Handelsmarken zu bewerben und zu vertreiben. ’ auf einer untergeordneten Betriebsflache Ebenfalls ausnahms-
Schreiben vom | Deshalb bin ich algch beim :oto-G}:oBhanggIS\fletrbgnd ,RINGFOTO" als Einzel- eingerichtet sind. Da bei der konkret ;veise zulassig  sind
06.02.3014 E?JSZI:E;';?: SZ;??J’ZS?'S e et erheblichen Einschrankung | 2ngesprochenen  Firma die  Einstufung  als nahversorgungs- _und

der Entwicklungsméglichkeiten meines Betriebs fiihren.

Ich stelle daher den Antrag, meinen Betrieb in das Gewerbegebiet GE4 einzu-

gliedern.
Bei meiner kleinen BetriebsgréRe ware dies sicherlich moglich.

Handwerksbetrieb fraglich sein kann, kann die
bisherige Ausnahmeregelung von
Handwerksbetreiben auf ,Dienstleistungs- und
Handwerksbetriebe” ausgedehnt werden.

GemaB dem Ergebnis des Abstimmungs-
termins bei Regierungsprasidium Karlsruhe
vom 07.03.2014 stehen einer solchen
Erweiterung der zulassigen Nutzungen keine
raumordnerischen Erfordernisse entgegen.

Eine weitergehende Freigabe der

zentrenrelevante

Sortimente (mit_Aus-

nahme von lLebens-
mitteln) in Verbindung

mit Dienstleistungs-
und Handwerks-

betrieben (z. B.
Installateure, Schlos-
ser), sofern diese auf
einer untergeordneten
Betriebsflache einge-
richtet sind.”
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Nutzungsméglichkeiten scheidet im Interesse | (Ergdnzungen sind
einer Sicherung der Funktionsféhigkeit des | unterstrichen)
zentralen Versorgungsbereichs sowie einer
Sicherung und Entwicklung der &rilichen
Nahversorgung aus. Ein Vergleich mit dem
Kiosk im Gewerbegebiet GE 4 ist zudem nicht
moglich, da dieser Betrieb der o6rtlichen
Versorgung des Gewerbegebietes dient und
insofern eine stadtebauliche Sondersituation
besteht.
Fotostudio Einsoruch e 9F | Es wird auf die Bewertung der Stellungnahme | Die  Einschrénkungen
Stream Concept, 25 Feb. agu//! | vON Frau Monika Mauch verwiesen. der potenziellen
Ketsch, mit v 268 IEG . *”M% > Nutzungsmadglich-
Schreiben vom Als Eigentlimer der Grundstiickes Flst NRX ................... ___“__(:‘;{jg_/r keiten der Gewerbe-
23.02.3014 adresse: L0, Fou Tohoshodiy %&UWCW.M grundstiicke sind im

werde ich durch die vorgesehenen Einschrankungen (textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
mit drilichen Bauvorschriften , Gewerbegebiet Siid, 3. Anderung, Punkt 1.1) beeintréchtigt, da durch
eine solche Beschrénkung der Wert meines Grundstiickes (im Falle eines Verkaufs) geringer ausfilit.

2. )

Als Gewerbetreibender werde ich, durch die vorgesehenen Beschrinkungen beeintrachtigt, da ich
meine gewerblichen Tétigkeiten nicht mehr frei nach eigenen wirtschaftlichen Uberlegungen
austiben kann. Die vorgesehenen Ausnahmen (Bebauungsplan Ziffer 1.4) greifen entweder nicht oder
moglicherweise nicht in dem erforderlichen Umfang.

3. )

Auch ein gegebener Bestandsschutz ist nicht ausreichend. Dieser beschrénkt sich auf das
vorhandene Gewerbe. Moglicherweise notwendige Entwicklungen, werden unter den Umstinden
des Bestandschutzes nicht erfasst.

Zudem liegt das Risiko, ob der Bestandschutz greift, alleine beim Gewerbetreibenden.

Mein Gewerbe kann sich hierdurch nicht frei entwickeln, ich kann zukiinftig keine Verinderungen frei
entscheiden und frei planen.

Interesse einer
Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der
ortlichen Nahversor-
gung  stadtebaulich
erforderlich und von
den Grundstiicks-
eigentiimern

hinzunehmen.




- die Installation einer thermischen Solaranlage fiir die Warmwasserversorgung und wenn

erforderlich Installation einer Solarliiftung
- eine Energienutzung durch den Einsatz 6kologisch unbedenklicher regenerativer Energie

empfohlen” Da diese Empfehlungen leider nicht alle vorgeschrieben werden kénnen, soliten sie

als Empfehlung erhalten bleiben.

Zusétzlich sollte als Ergénzung des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) nach §

9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe b BauGB vorgeschrieben werden:
“Die Fléche der Solarkollektoren muss mindestens 4 % der beheizten Nutzflache betragen

Mindestens 55% (statt 50% gemaR EEWarmeG) der Gesantenergie missen durch Wérmepumpen

bereitgestelit werden."

stadtebauliche, d.h. auf das konkrete Gebiet
bezogene Grinde fir eine Festsetzung geben.
Allgemeinpolitischen Zielsetzungen wie etwa die
Forderung der Energiewende reichen als
Begrindung flr eine Festsetzung nicht aus.

Die vorgeschlagene Festsetzung bestimmter
MaBnahmen schliet zudem immer andere, ggf.
gleichwertige Alternativen aus. Dies gilt umso
mehr, als ein Bebauungsplan grundsétzlich von
Lunbegrenzter” zeitlicher Giiltigkeit ist. Was
heute noch Stand der Technik ist, kann morgen
schon veraltet sein. Ein Bebauungsplan erweist
sich hier als zu unflexibel. Auf die
vorgeschlagenen Festsetzungen sollte daher
verzichtet werden.

STELLUNGNAHME BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME VORSCHLAG
ABWAGUNGSERGE
BNIS
Gerhard Prendke, | i, gen planungsrechtlichenFes’tsetzungenfurdiesesGewerbegebietistu.a.églesen: Alle Festsetzungen eines Bebauungsplanes Auf Festsetzungen
Ketsch, mit unterliegen dem Gebot der stadtebaulichen | von bestimmten
Schreiben VOM | “Es wird Erforderlichkeit, weil mit jeder Festsetzung ein | baulichen und
12.02.2014 Eingriff in das private Eigentumsrecht | sonstigen technischen
- die Begrinung der Fassaden verbunden ist. Es muss ausreichende | MaBnahmen flr die

Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von
Strom, Wé&rme oder
Kalte aus erneuer-
baren Energien oder
Kraft-Warme-Kopp-

lung wird verzichtet.

Im Nachgang zur Offenlage ging am 17.03.2014 ein weiteres Schreiben ein, welches sich mit den vorgeschlagenen Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes auseinandersetzt. Dieses Schreiben wird im Vorgriff auf die erneute Offentlichkeitsbeteiligung in die
Abwagung eingestellt.
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Giinter Karl, | Sehr geehrter Herr Kappenstein,

Recht.sanwalt, mit Es wird aus den Unterlagen zur Abwéagung der | Folgende Sortimente

Schreiben vom wie heute telefonisch besprochen, hier nochmals schriftlich meine Anmerkungen zu dem Anregungen aus der Offgmage zitiert. Die darin | werden Kkinftig nicht

12.03.2014 aktuellen Stand des Bebauungsplanes: vorgeschlagenen Anderungen des | mehr als zentren-

Bebauungsplanentwurfes bedurfen zu ihrer | relevant eingestuft:

1. besprochene Anderungen Sortimentsliste

In der mir von Herm Villinger (Planungsbiiro Piske) direkt zugeleiteten aktuellen Fassung
sind die am vergangenen Freitag besprochenen Anderungen umgesetzt worden. In der linken
Spalte wurden ,,Leuchten® und ,, Tiere, Zooartikel, Tiernahrung" herausgenommen und in die
rechte Spalte (,nicht zentrenrelevante Sortimente®) fiberfithrt. Die Position »Grobteilige
Camping- und Sporigeriite” in der rechten Spalte wurde aufgeteilt in ,GroBteilige
Campingartikel” und ,,SportgroBgeriite (mit Ausnahme von Fahrridern)*.

2. Dienstleistungsbetriebe

In den Planungsrechtlichen Festsetzungen, dort Ziffer 1.4 Satz 2,

Dienstleistungsbetriebe ausdriicklich mit aufgenommen.

wurden

Wirksamkeit noch der Beschlussfassung durch
den Gemeinderat.

Vorgeschlagen wurde, folgende Sortimente

kinftig nicht mehr als zentrenrelevante
einzustufen:

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

- SportgroBgerate (mit  Ausnahme von
Fahrradern)

Mit dem Regierungsprasidium wurde am

07.03.2014 vereinbart, dass hiergegen keine
raumordnerischen Bedenken bestehen.

- Leuchten

- Tiere, Zooartikel,
Tiernahrung

- SportgroBBgerate
(mit Ausnahme von
Fahrradern)
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3. noch bestehender Anderungsbedarf

Gleichwohl besteht auch nach Vornahme der vorgenannten Anderungen weiterhin noch
Anderungsbedarf. Konkret betrifft dies meine Mandantin »TagTraum Spa® mit ihrem
Dienstleistungsangebot und der Notwendigkeit, u.a. auch Kosmetika verkaufen zu kinnen.

Eigentlich sollte - wie in Karlsruhe besprochen - mit den vorgenommenen Regelungen dies

miglich werden, ebenso wie beispielsweise ein Verkauf von Nahrungsergi ittel

neben Fitnessgerdten (SportgroBgeriite).

Tatséchlich ist dies aber bisher nicht der Fall, was letztlich auf der differenzierten
Ausgestaltung der Sortimentsliste beruht:

Die linke Spalte der Sortimentsliste umfasst nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente, die aber untereinander aufgegliedert sind. , Kosmetikartikel* werden darin den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet. — Die Ausnahmeregelung in Ziffer 1.4
Satz 2 des Bebauungsplanentwurfes, in die die Dienstleistungsbetriebe jetzt ausdriicklich mit
aufgenommen wurden, erfasst jedoch lediglich die zentrenrelevanten Sortimente, mithin nicht
die nahversorgungsrelevanten Sortimente (dass die Differenzierung von Bedeutung ist und
nicht lediglich eine redaktionelle Eigenheit darstellt, ergibt sich aus Ziffer 1.4 Satz 1, in der
nimlich avsdriicklich von ,nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten® die Rede
ist).

Das Problem wird iibrigens auch von Herm Villinger gesehen, wie er mir heute in einem
Telefonat mitgeteilt hat. — Da die gesamten Antragsunterlagen zwischenzeitlich aber wohl
schon fertiggestellt sind und eine Anderung zum jetzigen Zeitpunkt eine nochmalige
Neuausfertigung dieser Unterlagen notwendig machen wiirde, bin ich mit Herm Villinger
dahin verblieben, dass eine insoweit noch erforderliche Anderung des Bebauungsplanes
hiermit meinerseits angeregt wird und diese in die Beschlussvorlage Eingang finden und vom
Gemeinderat entsprechend beschlossen werden kinnte.

Herr RA Karl hat Recht, dass Kosmetika als
.nahversorgungsrelevantes” Sortiment einge-
stuft sind.

Sein Vorschlag, erganzend zu
zentrenrelevanten Sortimenten auch
nahversorgungsrelevante Sortimente in Zu-
und Unterordnung zu Dienstleistungs- und
Handwerksbetrieben  zuzulassen, ist im
Interesse des angesprochenen Betriebs
sinnvoll.

Zur Klarung
Einwande

moglicher  raumordnerischer
wurde die vorgeschlagene
Erganzung der Festsetzung mit dem RP
Karlsruhe abgestimmt. Geman
Antwortschreiben vom 14.03.2014 wird die
gewlnschte Ergadnzung von der hdheren
Raumordnungsbehdrde mitgetragen.

Der Ausschluss von Lebensmitteln ist — wie
auch von RA Karl vorgeschlagen — sinnvoll, da
ein Verkauf von Lebensmitteln wesentlich
unmittelbarere Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich erwarten Iasst als der
Verkauf sonstiger zentren- und
nahversorgungsrelevanter Waren.

Die Festsetzung 1.4.
wird wie folgt ergéanzt:

+Ebenfalls ausnahms-
weise zuldssig sind
nahversorgungs- _und
zentrenrelevante

Sortimente (mit_Aus-
nahme von Lebens-
mitteln) in Verbindung

mit Dienstleistungs-
und Handwerks-

betrieben (z. B.
Installateure, Schlos-
ser), sofern diese auf
einer untergeordneten
Betriebsflache einge-

richtet sind.”
(Ergénzungen sind
unterstrichen)
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Damit das mit der Ausnahmeregelung in Ziffer 1.4 Satz 2 verfolgte Ziel (wie bei dem Termin
in Karlsruhe besprochen) erreicht wird, kénnte der Bebauungsplan insoweit wie folgt
gefindert werden:

wee o Ebenfalls ausnahmsweise zuldssig sind nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente (mit_Ausnahme von Lebensmitteln) in

Verbindung mit Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben (...). "

Selbstverstiindlich sollte die Anderung vor einer Beschlussfassung des Gemeinderats noch mit
Vb,

dem RP Karlsruhe abgestimmt werden.

4. Sonderregelung GE4

Die Sonderregelung mit der A

1g des Gewerbegebietes GE4, die lediglich ein
Grundstiick (Kiosk Weichselbaum) umfasst, wurde nicht mehr veriindert und stellt auch

weiterhin einen Fremdkérper dar:

Einerseits wird GE4 auBerhalb des sortimentsbezogenen Ansatzes generell von der
Unzuléissigkeit des Einzelhandels (wie bei GE1 und GE2) ausgenommen. Die Begriindung
unter Verweis auf die geringe Grundstiicksgrofle iiberzeugt insoweit allerdings nicht. — Das
weitere Argument, dass dem Kiosk lediglich eine Versorgungsfunktion beschrénkt auf das
Gewerbegebiet Siid zukomme, wurde bislang nur miindlich angefiihrt und findet sich bisher
an keiner Stelle schriftlich niedergelegt. Konkret bedeutet das, dass auf diesem Grundstiick —
auch unabhiingig von einer ,,Gewerbegebiets-Versorgungsfunktion® — jeglicher Einzelhandel
auch weiterhin zuliissig wiire. Wie ich bereits bei dem Gespriich in Karlsruhe angemerkt habe,
filhrt dies zu einem gewissen Unmut bei den anderen im Gewerbegebiet Siid ansssigen
Gewerbetreibenden, da die Griinde fiir die (inhaltlich weitgehende) Ausnahmeregelung nicht
nachvollzogen werden kiinnen.

Es wird auf die

verwiesen.

obigen  Ausflhrungen

Auch bezlglich des Kiosks an der Anhalter
StraBe wurde das RP Karlsruhe nochmals um
Stellungnahme gebeten. Geman
Antwortschreiben vom 14.03.2014 wird von
der hoheren Raumordnungsbehérde die
vorgesehene Zulassung des Kioskbetriebes
mitgetragen, da er sich angesichts seiner
Versorgungsfunktion fiir das Gewerbegebiet
und unter Betrachtung der geringen GroBRe

nicht nachteilig auf die verbrauchernahe
Versorgung und das  Entwicklungsziel
~otarkung und Entwicklung*“ des

zentral6rtlichen Versorgungsbereichs in Ketsch
auswirken wird. Ergdnzend wurde im Sinne
einer sachgerechten Abwéagung empfohlen,
hierzu noch eine gutachterliche Stellungnahme
zum Einzelhandelskonzept einzuholen. Diese
Stellungnahme liegt zwischenzeitlich  vor
(Schreiben der GMA vom 18.03.2014).

Die Regelungen zum
Grundstlck des
Kiosks an der
Anhalter StraBe (im
Plan: ,GE 4“ werden
an die sonstigen
Flachen des Gewer-
begebietes (im Plan
,GE 1% angeglichen,
jedoch mit der Ab-
weichung, dass dort
Einzelhandelsbetriebe

mit nahversorgungs-
und zentrenrelevan-
ten Sortimenten

zuldssig sind, soweit
sie Uberwiegend der
Versorgung der an-
grenzenden Industrie-
und Gewerbegebiete
dienen (z.B. Kiosk).
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Andererseits — auBerhalb der Frage der Zuliissigkeit des Einzelhandels — wird durch die
unterschiedlichen Formulierungen in Ziffer 1.1 und 1.3 das Gebiet GE4 engeren Regelungen
unterworfen. Auch dies ist, selbst unter Beriicksichtigung der GrundstiicksgréBe, nicht ganz
nachvollziehbar. Konkret betrifft dies die Zulissigkeit von Réumen und Gebduden filr freie
Berufe sowie die ausnahmsweise Zulissigkeit von Anlagen fiir kirchliche und kulturelle
Zwecke.

Dartiber hinaus sei an dieser Stelle — dies betrifft allerdings nicht unmittelbar Fragen des
Gewerbsgebiets Stid, sondern des Bebauungsplanes Bruchrain — angemerkt, dass der
Bescheid des RP Karlsruhe vom 16.07.2013 (Zielabweichung, dort Ziffer 2.3) ausdriicklich
auf die Antragsunterlagen und die ,.im Kapitel 9.3 aufgelisteten Bebauungspline mit den
ebenfalls im Kapitel 9.3 formulierten Inhalten® Bezug nimmt,

en  Antragsf:

Aus der mir heute

mg zu Kapitel 9.3 ergibt sich, dass zum
Gewerbsgebiet Siid (auch wenn dort noch von einer ,,2. Anderung® die Rede ist, die aber die

hier gegenstindliche ,,3. Anderung® <nach einer abweichenden Zihlweise, wie mir Herr
Villinger mitteilte> darstellt) von klaren Regelungen zum Einzelhandel gesprochen wurde,
und zwar fiir das gesamte Gewerbegebiet Siid, lediglich mit Ausnahme der Flichen REWE
und ALDI — Auf meinen insoweit schon in Karlsruhe geduBerten Vorbehalt wurde darauf
hingewiesen, dass in Kapitel 9.3 lediglich ganz allgemein ,von der Umsetzung des
Einzelh
Offenbar ist dies so nicht ganz zutreffend. Da zugleich auf dieser Grundlage
(Antragsunterlagen Kapitel 9.3) somit auch der Bescheid des RP Karlsruhe ausdriicklich
beruht, wére es hier aus meiner Sicht (unabhingig davon, dass das RP Karlsruhe auch
weiterhin am Verfahren beteiligt ist und hierdurch von spéiteren Anderungen Kenntnis erlangt

delskonzeptes* die Rede gewesen sei.

hat oder noch erlangen wird) schon aus Grinden der Vorsicht geboten, die
Zielabweichungsvereinbarung/Bescheid ausdriicklich auf den  gefinderten
Bebauungsplan fiir das Gewerbsgebiet Siid zu erstrecken, der mit der neu eingefiihrten

auch

Sonderregelung fiir GE4 — wenn auch nur in einem kleinen Umfang, aber dafiir deutlich — von
den eigenen Planvorgaben abweicht. Hierfiir diirfte eine ausdriickliche Bestitigung durch das
RP Karlsruhe ausreichen; ein never Zielabweichungsantrag wire somit nicht erforderlich.

Inhaltlich ist darauf hinzuweisen, dass der
Kiosk  vorrangig der Versorgung des
angrenzenden Gewerbegebietes und seiner
Beschéaftigen bzw. Lieferanten dient und
insoweit eine stadtebauliche Sondersituation
vorliegt. Weiterhin ist durch die geringe
GrundstlicksgroBe und durch den Ausschluss
von Einzelhandel auf den
Nachbargrundstiicken gewéhrleistet, dass sich
keine raumordnerisch bzw. stédtebaulich
problematische Agglomeration von
Einzelhandelsbetreiben bilden kann.

Insofern ist hier eine von der Situation in der

Umgebung abweichende Regelung
stadtebaulich gerechtfertigt.
In Bezug auf die bislang inhaltlich

weitergehende  Ausnahmeregelung  (keine
Beschrénkung zum Einzelhandel) ist Herrn RA
Karl Recht zu geben, dass diese
Ausnahmeregelung nicht zwingend geboten ist.
Auch wenn die bisherige Freigabe von
Einzelhandel fir das betreffende kleine
Grundstick keine stédtebaulich negativen
Folgewirkungen erwarten lasst, kann eine
Einschrankung der Einzelhandelszuldssigkeit
entsprechend dem umgebenden
Gewerbegebiet geregelt werden, allerdings mit
der Abweichung, dass dort der der Versorgung
der angrenzenden Industrie- und
Gewerbegebiete dienenden Einzelhandels-
betriebe wie insbesondere ein Kiosk zul&ssig
sind.
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Filr etwaige Riickfragen oder Erliiuterungen stehe ich Thnen selbstverstindlich jederzeit geme
zur Verfiigung.

Bitte teilen Sie mir insbesondere mit, ob hinsichtlich des noch bestehenden Anderungsbedarfs
wie oben (3.) ausgefiihrt verfahren werden soll und ob Sie hierfiir ggf. noch einen gesonderten
Antrag meinerseits bendtigen oder die vorstehenden Ausfilhrungen ausreichend sind.

Mit freundlichen Griilen

ol b

Gilnter Karl
Rechtsanwalt

Das Schreiben von RA Karl wird so gewertet,
als sei es wahrend der Offenlage eingegangen.




ANHORUNG DER NACHBARGEMEINDEN, DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

Folgende Nachbargemeinen, Behdrden und den sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine Anregungen und
Bedenken bestehen:

1. Stadt Mannheim, mit Schreiben vom 06.02.2014

Stadt Eppelheim, mit Schreiben vom 4.02.2014

Gemeinde NuBloch, mit Schreiben vom 20.02.2014

Stadt Ladenburg, mit Schreiben vom 27.01.2014

Gemeine Edingen-Neckarhausen, mit Schreiben vom 22.01.2014

Gemeinde Oftersheim, mit Schreiben vom 06.02.2014

Gemeinde Hirschberg, mit Schreiben vom 28.01.2014

Regierungspréasidium Karlsruhe, Referat 21 Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz, mit Schreiben vom 27.01.2014
9. Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, mit Schreiben vom 06.02.2014

10.  Rhein-Neckar-Kreis — Amt fir Gewerbeaufsicht und Umweltschutz, mit Schreiben vom 05.02.2014

11.  Rhein-Neckar-Kreis — Amt fir Flurneuordnung, mit Schreiben vom 07.02.2014

12.  Rhein-Neckar-Kreis — Wasserrechtsamt, untere Bodenschutzbehdrde, mit Schreiben vom 17.02.2014

13.  Rhein-Neckar-Kreis - Wasserrechtsamt, untere Wasserbehdrde, mit Schreiben vom 17.02.2014

14.  Rhein-Neckar-Kreis — Vermessungsamt. mit Schreiben vom 28.01.2014

15.  Rhein-Neckar-Kreis — Kreisforstamt, mit Schreiben vom 28.01.2014

16.  Rhein-Neckar-Kreis — StraBenbauamt, mit Schreiben vom 06.03.2014

17.  Abwasserzweckverband Heidelberg, mit Schreiben vom 23.01.2014

18. Zweckverband Wasserversorgung Kurpfalz, mit Schreiben vom 13.02.2014

19. RNV GmbH, mit Schreiben vom 24.01.2014

20. DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Karlsruhe, Liegenschaftsmanagement, mit Schreiben vom 19.02.2014

© N Ok WN
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Regierungsprasi-
dium Karlsruhe,
Abteilung 2 -
Wirtschaft,
Raumordnung,
Bau-, Denkmal-
und Gesundheits-
wesen, mit
Schreiben vom
03.02.2014

Die Stellungnahme zu den Belangen der Bau und
Kulturdenkmalpflege sowie der Arché&ologischen
Denkmalpflege vom 13.08.2013 behalt weiterhin ihre

Glltigkeit, da sich aus Sicht der Denkmalpflege keine
grundsatzlich neuen Aspekte ergeben haben.

Stellungnahme vom 13.08.2013:
Bau und Kunstdenkmalpflege:

Belange der Bau und Kunstdenkmalpflege sind, soweit dies
aus den Planunterlagen ersichtlich ist, nicht direkt betroffen.

Archaologische Denkmalpflege:

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchflihrung von
Erdarbeiten bisher unbekannte archdologische Funde und
Befunde entdeckt werden, sind diese dem
Regierungsprasidium Karlsruhe, Ref. 26 umgehend zu
melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der
Fundanzeige unberGhrt zu lassen, wenn nicht eine
Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26 vereinbart wird. (§ 20
DSchGi.V.m. § 27 DSchG)

Der Anregung wurde bereits durch einen
entsprechenden Hinweis zum Bebauungsplan
Rechnung getragen.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht
erforderlich.
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Regierungsprasi- | Es bestehen Uber die Stellungnahme vom 23.07.2013 |Es werden keine  Anregungen zum | Die  Stellungnahme
dium Karlsruhe, | hinausgehenden keine weiteren Anmerkungen. Bebauungsplan vorgebracht. wird zur Kenntnis
gzﬁgztsef?ﬂ L Durch die Anderung des Bebauungsplanes %\ig‘;rr?;;g”' EAZ‘:
Ordnung, Hoch: Stellungnahme vom 23.07.2013: wird die Grundwassermessstelle nicht berlhrt. Planentwurfs ist nicht
wasserschutz, Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Referate 53.1 und 53.2, erforderlich.
Planung, nimmt in seiner Funktion als Landesbetrieb Gewésser, d. h.
mit Schreiben vom | @ls Tréger der Ausbau- und Unterhaltungslast an den
18.02.2014 Gewassern I.  Ordnung sowie als Betreiber der

Grundwassermessstellen des Landesmessnetzes Baden-

Wiirttemberg, wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich keine Gewasser |.

Ordnung. Der Landesbetrieb Gewasser ist diesbezliglich von

dem Vorhaben nicht berlhrt.

Im Planungsbereich ,Gewerbegebiet Sid-Ost“ liegt die

Grundwassermessstelle des Landes Nr. 121/306-5 ,GWM F7

SeestraBe, Ketsch®. Die Messstelle ist grundsétzlich zu

erhalten. Erforderlichenfalls  wird um rechtzeitige

Kontaktaufnahme mit dem Referat 53.2 gebeten

(Ansprechpartner: Herr Lebrecht, Tel.: 06221/1375-227).
Landratsamt Nach Abschluss des Verfahrens sind dem Baurechtsamt des | Dem Landratsamt werden, sofern der | Dem Landratsamt
Rhein-Neckar- Landratsamtes die Verfahrensakten einschlieBlich von | Bebauungsplan vor Anderung des | werden die
Kreis, mindestens 5 Planfertigungen mit  Anlagen zur | Flachennutzungsplans zum Abschluss | erforderlichen
Baurechtsamt, Genehmigung vorzulegen. gebracht wird, die erforderlichen | Unterlagen zu
mit Schreiben vom Sollte jedoch das Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Verfahre_nsakten und Planunterlagen  zur gegg_bener Zeit zur
23.01.2013 zwischenzeitlich durch das Regierungsprasidium Karlsruhe | Genehmigung vorgelegt. Verflgung gestellt

genehmigt sein, bedarf es nur noch der Vorlage einer
Planfertigung mit Anlagen des Bebauungsplans.

Ansonsten erhalt das Baurechtsamt nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens nur
noch eine Planfertigung mit Anhang sowie die
Bekanntmachung.
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IHK Rhein- | Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar | Die IHK unterstiitzt die Planungsabsichten der | Die  Stellungnahme
Neckar, mit | bedankt sich fir die erneute Beteiligung an den | Gemeinde in Bezug auf die Regelungen zur |wird zur Kenntnis
Schreiben vom | Planverfahren und die Zusendung der Planungsunterlagen. | Einzelhandelsentwicklung. genommen.
24.02.2014 Die vorliegenden Bebauungspléne sollen auf die aktuelle

BauNVO angepasst werden und dienen der Umsetzung des
Einzelhandlungskonzeptes der Gemeinde Ketsch. Zu diesem
Zweck soll nahversorgungs-und zentrenrelevanter
Einzelhandel in den Plangebieten ausgeschlossen werden.
Wesentliches Planungsziel ist s, Festsetzungen zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung zu treffen.

Einschatzung und Bewertung der Vorhaben durch die
IHK Rhein-Neckar

Die IHK Rhein-Neckar halt an ihrer Stellungnahme vom 13.
September 2013 fest. Mit den vorliegenden Planungen und
dem damit verbundenen Ausschluss von Einzelhandel mit
nahversorgungs-und zentrenrelevanten Sortimenten, an
diesen nicht integrierten Standorten, wird insbesondere der
zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Ketsch
geschitzt und somit dem Ziel der Scherung der
Nahversorgung entsprochen. Darlber hinaus dienen die
Festsetzungen dem Schutz der in den Plangebieten
vorhandenen industrie- und gewerbegebietstypischen
Nutzungen.

Erganzende Hinweise zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Sad, 3. Anderung*.

In der Synopse zur frihzeitigen Beteiligung zum
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid, 3- Anderung“ ist
unsere Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Bruchrain®
abgedruckt  und  nicht die  Stellungnahme  zum
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid, 3. Anderung®. Es wird
gebeten, dies zu korrigieren.

Die hier in der linken Spalte abgedruckte
Stellungnahme der IHK vom 13 September
2013 bezieht sich auf den Bebauungsplan
~aewerbegebiet Sid, 3. Anderung”.

Die darin enthaltenen Anregungen in Bezug auf
Mischgebietsfestsetzungen beziehen sich nicht
auf den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid —
3. Anderung®.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht
erforderlich
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Stellungnahme vom 13 September 2013:

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar
bedankt sich fir die Beteiligung am Planverfahren und die
Zusendung der Planungsunterlagen.

Die vorliegenden Bebauungsplane sollen auf die aktuellen
BauNVO angepasst werden und dienen der Umsetzung des
Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Ketsch. Zu diesem
Zweck soll nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Einzelhandel in den Plangebieten ausgeschlossen werden.
Wesentliches Planungsziel ist es, Festsetzungen zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung zu treffen. .

Die Rolle der IHK Rhein-Neckar im Planungsprozess und
ihre Grundsatzpositionen mit Blick auf den Handel

Die IHK Rhein-Neckar ist als Tragerin 6ffentlicher Belange an
Bauleitplanverfahren zu beteiligen. Mit Blick auf die
Einzelhandelslandschaft steht die IHK in einem
Spannungsfeld. Einerseits steht fur sie Wettbewerb, Vielfalt

und Entwicklungsmdoglichkeiten der einzelnen
Vertriebsformen, andererseits im gesamtwirtschaftlichen
Interesse far funktionsfahige Innenstadte und

Stadtteilzentren. Die IHK  Rhein-Neckar  beurteilt
Einzelhandelsprojekte und deren Zul&dssigkeit nach den
rechtlichen Vorgaben sowie nach ihren stadtebaulichen
Auswirkungen.

Entscheidend ist die Frage, ob mit der Errichtung von
Einzelhandelseinrichtungen den innerstadtischen Zentren
oder Stadtteilzentren Entwicklungschancen genommen
werden oder Kaufkraftabflisse zu einem  Verlust
innerstadtischer Vielfalt, Nahversorgungslicken oder gar
Verddung fihren.

Die IHK Rhein-Neckar setzt sich bei ihren Stellungnahmen
grundsatzlich fir den Erhalt lebendiger und attraktiver
Innenstadte und Stadtzentren ein. MaBstab fir die
Bewertung ist das gesamtwirtschafiliche Interesse, denn
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Innenstadte ohne Charme sind ein Verlust fiir den
Wirtschaftsstandort insgesamt. Die IHK Rhein-Neckar vertritt
unter anderem folgende Grundsatzpositionen mit Blick auf
den Handel:

1.) Die IHK Rhein-Neckar beflirwortet die Einhaltung des
Zentrale-Orte-Systems flir die Steuerung von groBflachigen
Einzelhandelsvorhaben.

2.) Die IHK Rhein-Neckar setzt sich fir die Einhaltung der
raumordnerischen vorgegebenen Gebote ein.

3.) Die IHK Rhein-Neckar setzt sich fir die Aufstellung und
Umsetzung kommunaler und regionaler
Einzelhandelskonzepte ein.

4.) Die IHK Rhein-Neckar setzt sich fir eine Sicherung der
Nahversorgung ein.

Einschatzung und Bewertung des Vorhabens durch die
IHK Rhein-Neckar

Die IHK Rhein-Neckar hat gegen die vorliegenden
Bebauungspléane keine Bedenken. Mit den vorliegenden
Planungen und dem damit verbundenen Ausschluss von
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten, an diesen nicht integrierten Standorten, wird
insbesondere  der zentrale Versorgungsbereich  der
Gemeinde Ketsch geschiitzt und somit dem Ziel der
Sicherung der Nahversorgung entsprochen. Darliber hinaus
dienen die Festsetzungen dem Schutz der in den
Plangebieten vorhandenen industrie- und
gewerbegebietstypischen Nutzungen. Hierzu ist anzumerken,
dass eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht
selten zu einem schleichenden Funktionsverlust von
Gewerbe- und Industriegebieten fiihren kann. Vor dem
Hintergrund des bereits jetzt bestehenden Mangels an
hochwertigen Industrie- und Gewerbeflachen ist dies kritisch
zu beurteilen. Es ist daher zu begriB3en, dass diese Flachen
u. a. fur die Logistikbranche und fir produzierende
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Unternehmen vorbehalten werden sollen.

Zu begrifBen ist zudem, dass untergeordnete Verkaufsstellen
von Handwerks- und anderen  Gewerbebetrieben
ausnahmsweise zulassig sein sollen. Der Werksverkauf kann
gerade fur kleine und mittlere Betriebe von groBer Bedeutung
sein und kann somit dazu beitragen, dass diese Gebiete flir
diese Art von Betrieben an Attraktivitat gewinnen.

Im Bebauungsplan ,Ketsch Ost — 14. Anderung® soll dariiber
hinaus der noérdliche Planbereich in ein Mischgebiet
umgewandelt werden (bisher Gewerbegebiet). In diesem
Zusammenhang mochte die IHK darauf hinweisen, dass
Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
(§ 6, Absatz 1 BauNVO) dienen. Sie dienen haufig als Puffer-
oder Ubergangszone zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung.
In der Praxis entwickeln sich Mischgebiete jedoch haufig zu
Wohngebieten, deren Bewohner etwas héhere Larmwerte
zugemutet werden als in Wohngebieten zulassig. Es kommt
somit meist nicht zu einer gemischten Nutzung von Wohnen
und Gewerbe.

Die IHK méchte in diesem Zusammenhang darauf hinweisen,
dass darauf zu achten ist, dass auch wirklich eine gemischte
Nutzung stattfindet und nicht unter dem Deckmantel eines
Mischgebietes ausschlieBlich Wohnbebauung realisiert wird
(mittel- bis langfristig). Zum Schutz der gewerblichen
Nutzung im Plangebiet als auch der angrenzenden
gewerblichen Nutzung wird zu prifen empfohlen, statt eines
Mischgebietes  ein  eingeschrankies = Gewerbegebiet
auszuweisen. Durch entsprechende Festsetzungen kann
dann sichergestellt werden, dass die benachbarte
Wohnbebauung etwa von Larm nicht starker tangiert wird als
dies bei einer Mischgebietsausweisung der Fall ware. Zudem
wéare mittel- und langfristig eine gewerbliche Nutzung
sichergestellt.

Auch die bestehenden Mischgebietsflachen im
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Bebauungsplan ,Std-Ost — 3. Anderung“ sollten

dahingehend geprift werden.

Biirgermeister-
amt Ketsch,
Umweltbeauftrag-
ter mit Schreiben
vom 16.01.2014

Mit Verweis auf das Schreiben vom 30.08.13 bestehen keine
weiteren Bedenken.

Stellungnahme vom 30.08.13:

Gegen die 0. a. Bebauungspldne bestehen
Anregungen und Bedenken.

Da fur samtliche Planungsgebiete ein Vorkommen von
besonders bzw. streng geschitzten Arten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes nicht génzlich ausgeschlossen
werden kann, erscheint es jedoch wichtig, dass —sofern es
zur Umsetzung von Vorhaben kommt — alle zuklnftig
Beteiligten auf diesen Sachverhalt aufmerksam gemacht und
beim Antreffen besagter Arten die entsprechenden
MaBnahmen eingeleitet werden.

Ferner waére
planungsrechtlich
achten.

keine

auf  eine
zuléssigen

exakte Einhaltung des
Versiegelungsgrades  zu

Dem Bebauungsplan wurde bereits ein Hinweis
beigefiigt, dass das Vorkommen streng
geschitzter Tierarten (insbesondere Eidechsen
sowie européische Vogelarten) nicht
auszuschlieBen ist und in diesem Fall die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG zu beachten sind. Der
Anregung ist damit bereits gefolgt.

Die Einhaltung der zulassigen Versiegelung
liegt im Aufgabenbereich der
Bauaufsichtsbehdrde.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht
erforderlich
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terranets bw Durch die  Geltungsbereiche der Bebauungsplane |Es  werden keine  Anregungen zum |Eine Anderung des
GmbH, mit .Bruchrain‘, ,Ketsch-Ost, ,Gewerbegebiet Sid“ und | Bebauungsplan vorgebracht. Bebauungsplanent-
Schreiben vom .Gewerbegebiet Sid-Ost“ verlaufen keine Anlagen der wurfs ist nicht
03.02.2014 terranets bw GmbH, sodass sie durch die geplanten erforderlich.

MaBnahmen nicht betroffen werden.

Es wird aber vorsorglich darauf hingewiesen, dass 6stlich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
~.aewerbegebiet Siid-Ost* die Rheintalnordleitung RTN 3 DN
400 MOP 62 bar wund parallel dazu verlegte
Telekommunikationskabel der terranets bw GmbH verlaufen.

Allgemeine Informationen dazu:

Die Erdgashochdruckleitung Unternehmens sowie die
parallel dazu verlegten Telekommunikationskabel werden
geman den Vorschriften Uber Gashockdruckleitungen zur
Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der
Instandhaltung sowie gegen Einwirkungen von auBen in
einem Schutzstreifen von 6,0 m Breite (je 3,0 m beiderseits
der Rohrachse) verlegt. Im Schutzstreifen dirfen fiir die
Dauer des Bestehens der Gasfernleitung keine Gebaude
oder baulichen Anlagen errichtet werden. Darlber hinaus
dirfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden,
die den Bestand oder Betrieb der Gasfernleitung und der
Kabel beeintrachtigen oder geféhrden.

So ist unter anderem das Lagern von schwer transportablen
Materialien im Schutzstreifenbereich nicht zulassig sowie das
Uberfahren der Gasfernleitung mit Schwerlast nur unter
Einhaltung bestimmter Sicherheitsvorkehrungen gestattet
z.B. mit Baggermatratzen gesicherte Uberfahrten.

Sollte es zu einer Annédherung an die Anlagen der terranets
bw GmbH kommen, wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass bei allen Arbeiten im Nahbereich die in der Anlage
beigefligten Technischen Bedingen beachtet und eingehalten
werden missen.
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Deutsche Die Stellungnahme vom 26. August 2013 gilt unverdndert | Durch die Anderung des Bebauungsplanes | Eine Anderung des
Telekom Technik | weiter. Gewerbegebiet Siid werden keine MaBnahmen | Bebauungsplanent-
GmbH, zur Veranderung der offentlichen | wurfs ist nicht
Mannheim, ErschlieBungsanlagen vorbereitet. Vielmehr | erforderlich.

mit Schreiben vomn | 22hunanahme vom 26. August 2013 sorgt im Wesentlichen nur ein Ausschluss

17.02.2014 Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom | stadtebaulich  unerwiinschter  Nutzungen.

genannt) — als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i.
S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH beauftragt und bevollmé&chtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen  Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen
der Telekom (siehe beigefligte Lageplane), die bei
Bauarbeiten gegebenenfalls gesichert werden missen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Bruchrain® ist der Wegfall
des Wirtschaftsweges ,Am Weidenstiick” geplant. Entlang
des Wirtschaftsweges befindet sich eine oberirdische
Telekommunikationslinie zur Versorgung des
Naturfreundehauses und des Schitzenhauses, die unbedingt
weiterhin benétigt wird (im Lageplan gelb markiert). Die
Telekom hélt deshalb einen Erdrterungstermin  far
erforderlich und bittet um baldmégliche Kontaktaufnahme mit
ihrem Planungsbiro PTlI 21 Mannheim (Ansprechpartner;
Herr Gredel, Tel. 0621/294-6142).

Im Teilbereich des Bebauungsplanes ist die Verlagerung des
bestehenden FuB- und Radweges entlang der Hockenheimer
StraBe geplant, die vorhandene Telekommunikationslinien
beeintrachtigen. Diese Anderung an den Verkehrswegen
erfolgt ursachlich nicht aus straBenbaulastspezifischen
Granden, sondern aus Grinden einer MaBnahme zu
Gunsten von Anliegern und Investoren. Fir diese Anderung
bestehen flr die Telekommunikationslinien der Telekom in

Auswirkungen auf die Belange der Telekom
sind daher nicht zu erwarten.




TRAGER
OFFENTLICHER
BELANGE

STELLUNGNAHME

BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME

VORSCHLAG

ABWAGUNGSERGE

BNIS

der Hockenheimer StraBe keine Folgepflicht aus § 72 TKG,
so dass Telekom die Anpassung bzw. die Verlegung der
Telekommunikations-linien  nicht auf eigene Kosten
durchzufihren hat.

Die Telekom beantragt, dem Trager des Vorhabens
aufzuerlegen, die Kosten der Telekom fir die Sicherung /
Anderung / Verlegung ihrer Telekommunikationslinien
aufgrund des geplanten Vorhabens im erforderlichen Umfang
Zu tragen.

Hinsichtlich der geplanten StraBenbaumaBnahmen bittet die
Telekom spatestens 6 Wochen vor Ausschreibungsbeginn
um Kontaktaufnahme mit ihrem Planungsbliro PTI 21
Mannheim (Ansprechpartner Herr Gredel, Tel. 0621-294-
6142), und Ubersendung der Ausbaupldne (mdglichst in
digitaler Form im PDF- und im DXF-2000-Format).

Die Telekom bittet, die Bauherren zu informieren, dass sie
sich im Fall einer Anderung der Anbindung an die
vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom
mit dem Bauherrenberatungsbiro (Tel.: 0800 330 1903 oder
per E-Mail bbb-heilbronn@telekom.de) in Verbindung setzen
sollen.

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der
Telekom und das ,Merkblatt Uber Baumstandorte® und
unterirdische  Ver- und  Entsorgungsanlagen®  der
Forschungsgesellschaft far StraBen- und
Entsorgungsanlagen“ der  Forschungsgesellschaft  fir
StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a.
Abschnitt 3, zu beachten.

Unitymedia kabel
bw, mit Schreiben
vom 14.02.2014

Die abschlieBende technische und wirtschaftliche Prifung
hat ergeben, dass die Kabel BW GmbH entgegen der
Aussage vom 06.09.2013 eine Beteiligung an dem o.g.
Bauvorhaben ausschlief3t.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Eine

Abwagungsentscheid

ung ist
erforderlich.

nicht




GEMEINDE KETSCH

BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET SUD - 3. ANDERUNG*

ABWAGUNG UBER DIE IM RAHMEN DER ERNEUTEN OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG UND DER ER-

NEUTEN ANHORUNG DER BEHORDEN EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN

ERNEUTE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG / OFFENLAGE

Die Gemeindeverwaltung hat in der Zeit von 04.04.2014 bis 22.04.2014 die erneute Offentlichkeitsbeteiligung geman § 4a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefinhrt.

Im Rahmen der erneuten Offenlage sind drei Stellungnahmen eingegangen.
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Gilinter

Karl,

Rechtsanwalt, mit

Schreiben
24.03.2014

vom

Sehr geehrter Herr Kappenstein.

anschlieBend an mein Schreiben vom 12.03.2014 und das mit Thnen gefithrte Telefonat in der

vergangenen Woche darf ich zur Frage ,.GE4" nochmals wie folgt Stellung nehmen:

1. Fiir zahlreiche der von mir vertretenen Gewerbetreibenden ist es noch immer nicht
nachvollziehbar, weshalb mit der Schaffung cines Gebietsteiles ,,GE4* (der lediglich ein
Grundstiick umfasst) eine Sonderregelung vorgenommen werden soll, fiir die die wesentliche
Beschriinkung, nimlich die Unzulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten, tiberhaupt nicht gelten soll. — Die Begriindung mit dem
Verweis auf die geringe GrundstiicksgroBe stelll in dem im dbrigen sortimentsbezogenen
Bebauungsplanentwurf einen Fremdkirper dar. Insbesondere gibt es im Gewerbegebiet Sud
auch noch verschiedene Grundstiicke, die ebenfalls nur eine vergleichbar geringe oder gar
geringere GrundstiicksgroBe aufweisen. Hier stellt sich die Frage. warum diese in GEIl
liegend anders behandelt werden sollen wie GE4. Oder anders ausgedriickt: Wenn es

mabgeblich auf die GrundsticksgroBe ankommen soll. warum werden vergleichbare

Bezlglich des Kiosks an der Anhalter StraBe
wurde das RP Karlsruhe nochmals um Stel-
lungnahme gebeten. Gemal Antwortschreiben
vom 14.03.2014 wird von der hdéheren Raum-
ordnungsbehérde die vorgesehene Zulassung
des Kioskbetriebes mitgetragen, da er sich an-
gesichts seiner Versorgungsfunktion fir das
Gewerbegebiet und unter Betrachtung der ge-
ringen GrdBe nicht nachteilig auf die verbrau-
chernahe Versorgung und das Entwicklungsziel
»Starkung und Entwicklung® des zentralortli-
chen Versorgungsbereichs in Ketsch auswirken
wird. Erganzend wurde im Sinne einer sachge-
rechten Abwagung empfohlen, hierzu noch ei-
ne gutachterliche Stellungnahme zum Einzel-
handelskonzept einzuholen. Diese Stellung-

Den Anregungen ist
bereits durch die am
24.03.2014 beschlos-
sene und in die Fas-
sung der erneuten Of-
fenlage eingearbeitete
Anpassung der Fest-
setzungen zum Ge-
werbegebiet GE 4
ausreichend Rech-
nung getragen.




STELLUNGNAHME

BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME

VORSCHLAG AB-
WAGUNGS-
ERGEBNIS

Grundstiicke im  Gewerbegebiet Siid dann  nicht ebenfalls in die Kategorie GE4

aufgenommen?

2. Das weilere dass dem (bestehenden) Kiosk (GE4)

Versorgungsfunktion beschriinkt aul das Gewerbegebiet Siid zukomme, wurde wie schon

Argument, lediglich eine
mitgeteilt bislang nur miindlich angefithit und findet sich an keiner Stelle schrifilich
niedergelegt. Insbesondere wird die umfassende Nutzungsmaglichkeit des Grundstiicks auch
nicht in dieser Weise konkret beschriinkt. Das bedeutet, dass auf diesem Grundstiick — anders
als auf allen anderen Grundstiicken im Gewerbegebiet Sad kiinftig auch weiterhin
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten betrieben werden darf
und zwar unabhingig davon. ob dies in Form eines Kiosk geschieht, dem eine

Versorgungsfunktion filr das Gewerbegebiet zugestanden wird.

3. Um hier einen Gleichklang der Regelungen fiir GE1 und GE4 zu erhalten, kénnte die
Regelung im Bebauungsplanentwurf unter Ziffer 1.1 einfach wortgleich in Ziffer 1.3
iibernommen  werden, Damit den berechtigten Belangen des bestehenden Kiosk
(einschlieBlich der Problematik. dass die in der baurechtlichen Genehmigung des Kiosk
genannten  Sortimente mit  dem tatsiichlichen kiosktypischen Angebot nur  bedingt
iibereinstimmeny) hinreichend Rechnung getragen wird, kénnte mithin insoweit die Ziffer 1.3

wie folgt gefasst werden:

1.3 Im Gewerbegebiet GE4 sind unzuldissig

- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
(mit Ausnahme eines Kiosk mit kiosktypischem Angebot)

- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke. Die Zuldissigkeit von Rdaumen

und Gebduden fiir freie Berufe bleibt unberiihrt,

Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Vergnilgungsstditten wie
insbesondere Spielhallen, Sexshops sowie Wetthiiros sind nur ausnahmsweise

zuldssig.

nahme liegt zwischenzeitlich vor (Schreiben
der GMA vom 18.03.2014).

Inhaltlich ist darauf hinzuweisen, dass der Ki-
osk vorrangig der Versorgung des angrenzen-
den Gewerbegebietes und seiner Beschéftigen
bzw. Lieferanten dient und insoweit eine stad-
tebauliche Sondersituation vorliegt. Weiterhin
ist durch die geringe GrundstiicksgréBe und
durch den Ausschluss von Einzelhandel auf
den Nachbargrundsticken gewéhrleistet, dass
sich keine raumordnerisch bzw. stddtebaulich
problematische Agglomeration von Einzelhan-
delsbetreiben bilden kann.

Insofern ist hier eine von der Situation in der
Umgebung abweichende Regelung stadtebau-
lich gerechtfertigt.

In Bezug auf die bislang inhaltlich weiterge-
hende Ausnahmeregelung (keine Beschran-
kung zum Einzelhandel) ist Herrn RA Karl
Recht zu geben, dass diese Ausnahmerege-
lung nicht zwingend geboten ist. Auch wenn die
bisherige Freigabe von Einzelhandel fiir das
betreffende kleine Grundstiick keine stadtebau-
lich negativen Folgewirkungen erwarten lasst,
kann eine Einschrankung der Einzelhandelszu-
lassigkeit entsprechend dem umgebenden
Gewerbegebiet geregelt werden, allerdings mit
der Abweichung, dass dort der der Versorgung
der angrenzenden Industrie- und Gewerbege-
biete dienenden Einzelhandelsbetriebe wie
insbesondere ein Kiosk zuléssig sind.
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4. Die vorgeschlagene Losung hiitte den Vorteil, dass es des Rilckgriffs aufl das - wie
ausgefithrt, ohnehin nicht dberzeugende und zudem ecinen Fremdkorper darstellende -
Argument der geringen Grundstiicksgrobe nicht mehr bedarf. Vielmehr wirden alle

Grundstiicke im Gewerbegebiet Siid (GE1. GE4) wieder gleich behandelt.

Grund bzw. Anlass fiir die Sonderregelung durch die Aufnahme eines Teilgebictes GE4 in
den Bebauungsplan ist dann allein die unterschiedliche Ausgangslage, die dadurch
gekennzeichnet ist. dass auf dem GE4 zugeordneten Grundstiick heute bereits ein Kiosk

betrieben wird und dessen Bestand und Fortentwicklung nicht beeintriichtigt werden soll.

Mit freundlichen Griifien

Ginter Karl
Rechtsanwalt

Bereits in Abwagung zum Schreiben des RA
Karl vom 12.03.2014 in der Gemeinderatssit-
zung am 24.03.2014 wurde entschieden, die
Festsetzungen zum Kiosk an der Anhalter
StraBe wie folgt zu andern:

,Die Regelungen zum Grundstick des Kiosks
an der Anhalter StraBe (im Plan: ,GE 4° wer-
den an die sonstigen Flachen des Gewerbege-
bietes (im Plan ,GE 1) angeglichen, jedoch mit
der Abweichung, dass dort Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten zulassig sind, soweit sie Uber-
wiegend der Versorgung der an-grenzenden
Industrie- und Gewerbegebiete dienen (z.B. Ki-
osk).”

Den Anregungen von RA Karl wurde daher be-
reits Rechnung weitestgehend getragen.

Stream Concept,

Mannheim, mit
Schreiben vom
09.04.3014

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentimer des Gewerbe-Grundstilcks-Flst. Nr. 2688/56 Fotostudio Stream-Concept, Ketsch,
Lausitzerstr. 7, lege ich Einspruch gegen die geplanten Einschrankungen ein.

Ich werde durch die vorgesehenen Einschrankungen (textl.Festsetzungen zum Bebauungsplan mit &rtl.
Bauvorschriften ,Gewerbegebiet Sud 3. Anderung®) beeintréchtigt, da durch eine solche Beschrankung
der Wert meines Grundstlcks (im Falle eines Verkaufs) geringer ausfallt.

Als Gewerbetreibender werde ich, durch die vorgesehenen Beschrankungen beeintréchtigt, da ich meine
gewerblichen Tatigkeiten nicht mehr frei nach eigenen wirtschaftlichen Uberlegungen ausiiben kann.Die
vorgesehenen Ausnahmen (Bebauungsplan) greifen entweder nicht, oder méglicherweise nicht in dem
erforderlichen Umfang.

Auch ein gegebener Bestandsschutz ist nicht ausreichend. Dieser beschrankt sich auf das
vorhandene Gewerbe. Mdglicherweise notwendige Entwicklungen, werden unter den Umstanden des
Bestandsschutzes nicht erfasst.

Zudem liegt das Risiko, ob der Bestandsschutz greift, alleine beim Gewerbetreibenden.

Mein Gewerbe kann sich hierdurch nicht mehr frei entwickeln, ich kann zukinftig keine Verdnderungen
entscheiden und planen.

Im Gbrigen bin ich erstaunt, da aus der Sortimentsliste Zentrenrelevant die Artikel
LEUCHTEN- (Fa. Lampen Online) TIERE-ZOOARTIKEL-TIERNAHRUNG (Fa. Happy-Animal)
sowie Sport-Grofigerite in die Liste nicht zentrenrelevante Sortimente gewandert

sind. Wie kommt dies zustande?

lch beantrage daher geman § 31 Bau GB Ausnahmen und Befreiung da die Durchfilhrung des
Bebauungsplan zu einer nicht beabsichtigten Harte fihren wirde.

Die Anregungen beziehen sich nicht auf die
geanderten und ergénzten Teile des Bebau-
ungsplanes und missen daher gemal den
Bestimmungen des BauGB nicht bertcksichtigt
werden. Sie werden dennoch in die Abwagung
eingestellt.

Zu den Einschrdnkungen der zuldssigen Nut-
zungen.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes einzelne bislang
zuldssige Nutzungen klnftig ausgeschlossen
werden, so dass sich der potenzielle Kaufer-
kreis im Falle einer VerauBerung eines Grund-
stlicks gegebenenfalls verringern kann. Ob
dadurch tatsachlich eine Wertminderung ent-

Die Einschrédnkungen
der potenziellen Nut-
zungsmoglichkeiten
der  Gewerbegrund-
sticke sind im Inte-
resse einer  Siche-
rung der Funktions-
fahigkeit des zentra-
len  Versorgungsbe-
reichs sowie einer Si-
cherung und Entwick-
lung der O6rtlichen
Nahversorgung stad-
tebaulich erforderlich
und von den Grund-
stlickseigentimern
hinzunehmen.
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stehen kénnte, héngt insbesondere davon ab,
inwieweit eine Nachfrage nach den Grundsti-
cken durch Interessenten, die kinftig ausge-
schlossene Nutzungen realisieren wollten, rea-
listischerweise zu erwarten ist. Angesichts der
— nach Verlagerung des REWE-Marktes - we-
nig frequentierten Lage an der Lausitzer StrafBe
sind hier Zweifel gerechtfertigt.

Dessen ungeachtet ist die Einschrankung der
zulassigen Nutzung und damit eines potenziel-
len Kauferkreises hinzunehmen. Die Gemeinde
ist im Rahmen ihrer Planungshoheit gehalten,
die stadtebauliche Ordnung zu wahren. Hierzu
gehdrt auch, dass die Gemeinde im Rahmen
ihrer Mdglichkeiten die Funktionsfahigkeit des
Ortszentrums als zentralem Versorgungsbe-
reich zu gewahrleisten hat und dass gleichzei-
tig eine ausreichende Ausstattung mit nahver-
sorgungsrelevantem Einzelhandel gegeben ist.

Zur Priufung der sich aus dieser Aufgabenstel-
lung erforderlichen MaBnahmen hat die Ge-
meinde ein Einzelhandelskonzept erstellen las-
sen. In diesem Konzept ist der zentrale Versor-
gungsbereich der Gemeinde ermittelt worden,
zu dessen Schutz Einzelhandelsentwicklungen
an anderer Stelle zu begrenzen sind. Weiterhin
wurde ein Bedarf fur die zuséatzliche Ansiedlung
von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
ermittelt.

Diesem zusatzlichen Ansiedlungsbedarf kann
mangels geeigneter Flachen nicht im zentralen
Versorgungsbereich entsprochen werden. Da-
her wurde eine Standortfestlegung auf einen
nicht-integrierten, aber in Randlage zur Wohn-
bebauung gelegenen Standort erforderlich.
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Zur planungsrechtlichen Absicherung hat die
Gemeinde ein Zielabweichungsverfahren bean-
tragen missen, dem seitens des Regierungs-
prasidiums als zustédndiger Raumordnungsbe-
hérde nur zugestimmt werden konnte, wenn
gleichzeitig denkbaren stadtebaulichen Fehl-
entwicklungen in den bestehenden Gewerbe-
gebieten durch eine Beschréankung der Zulas-
sigkeit von zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Einzelhandel entgegen gewirkt wird.

Die Einschrankungen der potenziellen Nut-
zungsmoglichkeiten der Gewerbegrundstiicke
— einschlieBlich einer damit nicht auszuschlie-
Benden Minderung eines mdglichen Erldses
bei einem Grundstlicksverkauf - sind daher im
Interesse einer Sicherung der Funktionsféhig-
keit des zentralen Versorgungsbereichs sowie
einer Sicherung und Entwicklung der &rtlichen
Nahversorgung stadtebaulich erforderlich und
von den Grundstlickseigentimern hinzu-
nehmen.

Zur freien wirtschaftlichen Tétigkeit:

Jede Gewerbetatigkeit hat sich im Rahmen des
glltigen Rechts zu bewegen. Insofern ist die
Gewerbefreiheit ohnehin eingeschrankt. Auch
baurechtlich ergeben sich grundlegende Ein-
schrankungen, z.B. alleine schon aus der Fest-
setzung eines Gewerbegebietes, aber auch
aus den Bestimmungen zum MafR3 der bauli-
chen Nutzung. Weitergehende Einschrénkun-
gen sind rechtlich zulassig, soweit diese stad-
tebaulich erforderlich sind. Hierzu wird auf die
obigen Ausflhrungen verwiesen.
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Zum Bestandsschutz:

GemaB dem Entwurf der Festsetzungen wer-
den Erweiterungen, Anderungen und Erneue-
rungen vorhandener, genehmigter Nutzungen,
die entsprechend den Festsetzungen unzulds-
sig wdren, ausdriicklich zugelassen. Nur bei
Einzelhandelsbetrieben sind Erweiterungen nur
bis maximal 5 % der zum Zeitpunkt der Inkraft-
setzung des Bebauungsplanes genehmigten
Verkaufsflache begrenzt. Der planungsrechtlich
eingerdumte Bestandsschutz gibt damit durch-
aus Mdoglichkeiten flr eine Entwicklung beste-
hender Betriebe.

Eine Ausnahmeregelung gibt einen grundsétz-
lichen Anspruch auf die Gewahrung der Aus-
nahme, soweit die Voraussetzungen gegeben
sind.

Im Ubrigen wird auf die obigen Ausfiihrungen
verweisen.

Zur Anderung der Sortimentsliste:

Die Anderung der Sortimentsliste erfolgte auf
Grundlage von Anregungen von Grundstlcks-
eigentimern, die wahrend der Offenlage ein-
gegangen sind. Grundlage der Anderung der
Sortimentsliste war eine vorherige Abstimmung
mit dem Regierungspréasidium Karlsruhe in
Hinblick auf dessen raumordnerischer Vorga-
ben zur weiteren Einzelhandelsentwicklung in
Ketsch.

Zu Ausnahmen und Befreiungen:

Ausnahmen und Befreiungen gemaB § 31
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BauGB koénnen grundsétzlich nur im Rahmen
von Bauantragsverfahren beantragt werden.

Thomas Schmidt,

Ketsch, mit
Schreiben vom
03.02.2014

Fragen/Anregungen:

—
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Die Anregungen beziehen sich nicht auf die
geénderten und ergénzten Teile des Bebau-
ungsplanes und missen daher gemaB den
Bestimmungen des BauGB nicht berlicksichtigt
werden. Sie werden dennoch in die Abwéagung
eingestellt.

Herr Schmidt hatte bereits mit Schreiben vom
09.08.2013 sowie mit Schreiben vom
03.02.2014 Stellung genommen. Er wendet
sich dort gegen die Einschréankung der zuléssi-
gen Nutzung, da dies den Mietwert bzw. Ver-
auBerungswert seines Grundstiicks vermindert.

Die Einschrankungen der potenziellen Nut-
zungsmdglichkeiten der Gewerbegrundstiicke
sind im Interesse einer Sicherung der Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs sowie einer Sicherung und Entwicklung
der ortlichen Nahversorgung stadtebaulich er-
forderlich und von den GrundstickseigentU-
mern hinzunehmen.

Im Ubrigen wird auf die obigen Ausfiihrungen
verweisen.

Die Einschrankungen
der potenziellen Nut-
zungsmdglichkeiten

der Gewerbe-
grundstiicke sind im
Interesse einer  Si-
cherung der Funk-
tionsféhigkeit des
zentralen Versor-
gungsbereichs sowie
einer Sicherung und
Entwicklung der ortli-
chen Nahversorgung
stadtebaulich  erfor-
derlich und von den
Grundstlickseigent-
mern hinzunehmen.




ERNEUTE ANHORUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

Mit Schreiben vom 31.03.2014 wurde den von der Anderung des Bebauungsplanes beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB der Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Siid — 3. Ande-
rung“ mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt.

Folgende Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine Anregungen und Bedenken bestehen:

1.

2.
3.
4

o o

Regierungspréasidium Karlsruhe, Referat 21 Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz, mit Schreiben vom 11.04.2014
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, mit Schreiben vom 09.04.2014
Rhein-Neckar-Kreis — Baurechtsamt, mit Schreiben vom 16.04.2014

Rhein-Neckar-Kreis, Untere Landwirtschaftsbehérde, mit Schreiben vom 21.03.2014 (verspatete Stellungnahme zur reguléren
Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange)

IHK Rhein-Neckar, mit Schreiben vom 17.04.2014
Verband Region Rhein-Neckar, mit Schreiben vom 03.04.2014



Folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen mit Anregungen zum Bebauungsplanentwurf

abgegeben:
TRAGER OF- STELLUNGNAHME BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME VORSCHLAG AB-
FENTLICHER BE- WAGUNGSERGEB-
LANGE NIS
MVV Energie AG Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Durch die Anderung des Bebauungsplanes | Eine Anderung des
Mannheim, mit Sad, 3. Anderung" sind Gasversorgungsleitungen der MVV Gewerbegebiet Sid werden keine MaBnahmen | Bebauungsplanent-

Schreiben vom
20.03.2014

(verspatete Stel-
lungnahme zur re-
gularen Anhérung
der Behdrden und
sonstigen Trager
offentlicher Belan-

ge)

verlegt.

Bei den betroffenen Gasleitungen, welche innerhalb der Bau-
grenzen zu liegen kommen, ist sicher zu stellen, dass die Lei-
tungen vor der Umsetzung des Bebauungsplanes von der
MVYV stillgelegt bzw. getrennt werden. Vorgenannter Sach-
verhalt trifft auch vor Abriss der betroffenen Gebaude zu.

zur Veranderung der offentlichen Erschlie-
Bungsanlagen vorbereitet. Vielmehr erfolgt im
Wesentlichen nur ein Ausschluss stadtebaulich
unerwinschter Nutzungen.

Bei den innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen liegenden Gasleitungen handelt
es sich nur um Hausanschlussleitungen. So-
weit deren Verlegung oder Stilllegung im Rah-
men von Bauvorhaben notwendig sein sollte,
sind die erforderlichen MaBnahmen durch die
Bauherren zu veranlassen. Ein Regelungsbe-
darf im Bebauungsplan besteht nicht.

wurfs ist nicht erfor-
derlich.




GEMEINDE KETSCH

BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET SUD — 3. ANDERUNG*

ABWAGUNG UBER DIE IM RAHMEN DER FRUHZEITIGEN OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG, DER BETEI-

LIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN UND DER FRUHZEITIGEN ANHORUNG DER BEHORDEN EINGE-

GANGENEN STELLUNGNAHMEN

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die Gemeindeverwaltung hat in der Zeit von 19.07.2013 bis 19.08.2013 die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1
BauGB durchgefuhrt. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht.

STELLUNGNAHME BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME VORSCHLAG AB-
WAGUNGSERGEB-
NIS
Peter und Anne- | Die Gemeinde beabsichtigt den Bebauungsplan fiir das Ge- | Herr und Frau Weichselbaum betreiben an der | Das Flurstick

liese  Weichsel-
baum, Ketsch, mit
Schreiben vom
13.08.2013

biet GE1, das auch Herr und Frau Weichselbaum betrifft, zu
andern.

Eine Sortimentsbegrenzung wie vorgesehen, sowie der Be-
schrankung zur Erweiterung von nur maximal 5 % der zum
Zeitpunkt der Inkraftsetzung des Bebauungsplans genehmig-
ten Verkaufsflache zu zulassen, missen die Einwénder far
ihr Objekt und Gewerbe ablehnen, da es fir sie einen groBen
wirtschaftlichen Schaden darstellt.

Als das Gewerbegebiet Sid von der Gemeinde geplant wur-
de, war es von der Gemeinde sehr gewollt und wurde von
Herrn Birgermeistern Wirnshofer freudig begrii3t, dass Herr
und Frau Weichselbaum sich mit ihrem Gewerbe ansiedel-
ten, obwohl noch andere Standorte von ihnen damals in Er-
wagung gezogen wurden, wurde die Ansiedlung im Gewer-
begebiet Siid mit den gréBten Zukunftsaussichten angedient,
was, wie ja alle zwischenzeitlich wissen, nicht der Fall ist.

AnhalterstraBe einen Kiosk auf einem Grund-
stlck mit einer Flache von ca. 640 m2. Dieser
Kiosk ist baurechtlich genehmigt, wobei die in
der Genehmigung explizit genannten Sortimen-
te jedoch mit dem tatsachlichen, kiosktypischen
Angebot nur bedingt Ubereinstimmen.

Flr den bestehenden Kiosk flhren die bislang
vorgesehenen Festsetzungen zur Begrenzung
des Einzelhandels tatséchlich zu einer erhebli-
chen Einschrédnkung der Entwicklungsméglich-
keiten des Kiosk, die in dieser Form nicht be-
absichtigt sind. Entsprechende einschrankende
Regelungen sind auch nicht zwingend erforder-
lich, da angesichts der geringen Grundsticks-
gréBe und der maximal zuldssigen GRZ von
0,5 eine Ausweitung der Verkaufsflache in eine
stadtebaulich relevante GréBenordnung auszu-

2688/62 wird neu als
Gewerbegebiet GE 4
abgegrenzt. Die ein-
schrankenden  Fest-
setzungen zum Ein-

zelhandel werden
hierfir nicht  Uber-
nommen.
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Die Einwander haben all ihre finanziellen Méglichkeiten aus-
geschdpft um uns eine Grundlage zum Erwerb ihres Lebens-
unterhaltes und zur Absicherung ihrer Rente zu schaffen.

Die Verhéltnisse haben sich in den vergangenen Jahren er-
heblich geandert, sodass die Einwander mit dem Ausbau ih-
res Sortiments reagieren mussten. Es muss den Einwandern
auch fir die Zukunft die Mdglichkeit bleiben sich den veran-
derten Bedingungen (Aldi weg, REWE weg) mit einer Sorti-
mentserweiterung oder Anderung den neuen Begebenheiten
anzupassen, um mit ihrem Geschaft Gberleben und ihren Le-
bensunterhalt verdienen zu kdnnen.

Was ein noch gréBerer Eingriff ist, ist die Beschrankung der
Erweiterung um maximal 5 %. Das Grundstiick der Einwan-
der kann dadurch nur eingeschrankt verpachtet oder verkauft
werden, was ihre Rentenabsicherung erheblich gefahrdet.

Nur wenn die Mdglichkeit der Bebauung, wie sie jetzt gege-
ben ist, fir das Grundstiick bleibt, sehen die Einwander kei-
ne, bzw. geringe finanzielle EinbuBen, die ihren Rentenstand
gefahrden.

schlieBen ist.

Zur Sicherung des vorhandenen Kiosk wird da-
her empfohlen, die Flache des Kiosk (Flurstiick
2688/62) aus den einschrédnkenden Regelun-
gen zum Einzelhandel auszuklammern.

Bodo und Jirina
Kantorik

Inge und Milan
Kantorik, Ketsch,
mit Schreiben vom
16.08.2013

Gegen die planungsrechtliche Festsetzung in den Gewerbe-
gebieten in Ketsch GE 1, GE und GE 3 erheben die Einwén-
der hiermit form- und fristgerecht Einspruch.

Die Begrindung und Beweisflhrung bleibt ausdriicklich ei-
nem gesonderten Schriftsatz vorbehalten.

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
kénnen keine Einspriiche vorgebracht werden.
Vielmehr besteht nur die Mdglichkeit eine Stel-
lungnahme abzugeben, Uber die dann der Ge-
meinderat im Rahmen der Abwagung zu ent-
scheiden hat.

Eine Begriindung zum vorliegenden Schreiben
vom 16.08.2013 wurde bislang nicht nachge-
reicht. Der Gemeinderat hat damit keine Md&g-
lichkeit, sich inhaltlich mit Bedenken und Anre-
gungen auseinanderzusetzen.

Im Rahmen der Offenlage besteht erneut die
Méglichkeit, zum Bebauungsplan Stellung zu
nehmen.

Eine Abwagungsent-
scheidung ist auf-
grund der fehlenden
Begrindung zum
Schreiben nicht még-
lich.
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Elisabeth Tutto-
lomondo, Ketsch,
mit Schreiben ein-
gegangen am
16.08.2013

Als Eigentiimer des Gewerbegrundstlicks Ketsch, Lausitzer-
straBe 4, Flurstick 2688/42 legt Frau Tuttolomondo Ein-
spruch gegen die vorgesehene Nutzungsénderungs-Sperre
bzw. Nutzungseinschrénkung ein.

Die von der Einwanderin eingesehene Sortimentsliste Nah-
versorgung und zentrenrelevante Sortimente im Gewerbege-
biet Sid nahezu alle Einzelhandelsbetriebe. Dies stellt fir ihr
Gewerbegrundstiick eine erhebliche Nutzungseinschrankung
dar.

Bei einer Verpachtung oder Verkauf des Gewerbebetriebes
wirde der Mietwert bzw. der Verkaufserlds drastisch sinken.

Dies kann die Einwanderin so nicht akzeptieren.

Diese Einschrédnkung hat wohl mit einem freien Wettbewerb
nichts mehr zu tun. Frau Tuttolomondo legt daher vorsorglich
Einspruch gegen diese Nutzungsverénderung-Planung ein.

Der Gemeinde ist bewusst, dass die im Bebau-
ungsplanentwurf verankerten vorgesehenen
Festsetzungen zur Begrenzung der Zulassig-
keit von Einzelhandel zu einer Einschrankung
der méglichen Nutzungen der Grundstiicke fih-
ren. Diese Einschrankungen sind jedoch erfor-
derlich, damit an anderer Stelle in Ketsch eine
planungsrechtliche Absicherung einer Verlage-
rung bzw. Neuansiedlung von Lebensmittel-
markten zur Sicherung der Nahversorgung
maoglich ist.

Die Nutzungsausschlisse zum Einzelhandel
waren jedoch auch ohne die konkrete Ansied-
lungsabsicht neuer Mérkte stadtebaulich gebo-
ten, da eine ungesteuerte Einzelhandelsent-
wicklung in nicht stadtebaulich integrierten La-
gen grundsétzlich eine potenzielle Gefahrdung
des zentralen Versorgungsbereiches bewirken
kann. Besonders problematisch ist dabei ins-
besondere ein Agglomeration von nicht-
groBflachigen Markten, gegen die bei dem bis-
herigen Baurecht nicht wirksam eingeschritten
werden konnte.

Durch die Festsetzungen zum Bebauungsplan
sollen dementsprechend kinftig denkbare stad-
tebauliche  Fehlentwicklungen  vorbeugend
vermieden werden.

An den Bestandsrechten der bestehenden Ein-
zelhandelsbetriebe im Planungsgebiet wird -
mit Ausnahme der Flachen, die bislang durch
ALDI und REWE belegt waren - nicht gertittelt.

Im Hinblick auf den Bodenwert ergeben sich
durch den Bebauungsplan keine gemafl der
Wertermittlungsrichtlinien relevanten Verénde-

Die Gemeinde halt an
der bestehenden Pla-
nung fest.
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rungen der Festsetzungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung.

Die Gemeinde hat im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung den stadtebaulichen Erfordernissen
Rechnung zu tragen. Hierzu gehért insbeson-
dere auch die Sicherung der Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches in der
Gemeinde sowie auch die Sicherung einer an-
gemessenen und ausreichenden ortlichen
Nahversorgung in einer fir die Wohnbevdlke-
rung glnstig erreichbaren Lage.

Soweit stédtebaulich erforderlich sind Ein-
schrankungen eines freien Wettbewerbes hin-
zunehmen. In diesem Zusammenhang ist da-
rauf hinzuweisen, dass Bebauungsplane an die
Ziele der Raumordnung anzupassen sind.
Auch hier bestehen umfassende Vorgaben, die
zu einer Einschrankung der mdglichen bauli-
chen Nutzbarkeit von Gewerbegebietsflachen,
insbesondere in Hinblick auf den Einzelhandel
fhren.

Gerhard Prendke,

Ketsch, mit
Schreiben vom
12.08.2013

In den planungsrechtlichen Festsetzungen fiir dieses Gewer-
begebiet ist u. a. zu lesen:

»ES wird
- die Begriinung der Fassaden

- die Installation einer thermischen Solaranlage flr die
Warmwasserversorgung und wenn erforderlich Installation
einer Solarliiftung

- eine Energienutzung durch den Einsatz dkologisch unbe-
denklicher regenerativer Energie

empfohlen®
Das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwick-

Die Regelungsmaéglichkeiten eines Bebauungs-
planes ergeben sich abschlieBend aus § 9
BauGB. Festsetzungen zum Einsatz von Re-
genwassernutzung zum Beispiel fir Toiletten
sowie zur Energienutzung durch den Einsatz
Okologisch unbedenklicher regenerativer Ener-
gien, kénnen daher — ungeachtet ihrer Sinnhaf-
tigkeit - nicht getroffen werden.

Festsetzungen zur Installation einer thermi-
schen Solaranlage fir die Warmwassererzeu-
gung sowie zur Installation einer Solarliiftung
sind theoretisch denkbar. Alle Festsetzungen
eines Bebauungsplanes unterliegen jedoch dem

Die Gemeinde halt an
der bestehenden Pla-
nung fest.
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lung — Referat SW 10 — hat Herrn Prendke mitgeteilt, dass
ausgehend von der Funktion der Bauleitplanung, Vorgaben
zur ortlichen Bodennutzung zu machen, nach § 9 Absatz 1
Nummer 23 Buchstabe b BauGB Gebiete festgesetzt werden
kdénnen, in denen bei der Errichtung von Geb&uden oder be-
stimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung ge-
troffen werden missen. Das geb&udebezogene Energiefach-
recht, wie es sich insbesondere aus dem Erneuerbare-
Energien-Wéarmegesetz (EEWarmeG) ergibt, wird durch ent-
sprechende Festsetzungen nicht ersetzt. Festsetzungen der
beschriebenen Art kénnen jedoch der Umsetzung der Vorga-
ben des EEWarmeG dienen.

Deshalb bittet Herr Prendke die vorgenannten Festsetzungen
(z. B. die Installation einer thermischen Solaranlage fir die
Warmwasserversorgung) nicht nur zu empfehlen, sondern
festzulegen bzw. fest vorzuschreiben.

Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit, weil
mit jeder Festsetzung auch ein Eingriff in das
private Eigentumsrecht verbunden ist. Es muss
ausreichende stédtebauliche, d.h. auf das kon-
krete Gebiet bezogene Griinde flr eine Festset-
zung geben. Allgemeinpolitischen Zielsetzungen
wie etwa die Foérderung der Energiewende rei-
chen als Begrindung flr eine Festsetzung nicht
aus.

Das Baugesetzbuch erlaubt die Festsetzung
,von bestimmten baulichen und sonstigen tech-
nischen MaBnahmen fir die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung.” (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).
Das Problem an dieser Regelung ist, dass nur
soaulichen und sonstigen technischen MaB-
nahmen® festgesetzt werden kdénnen und die
MaBnahmen zugleich ,bestimmt* sein missen.
Eine Zielvorgabe (etwa Passivhausstandard
oder der Einsatz 6kologisch unbedenklicher re-
generativer Energien) kann nicht festgesetzt
werden. Die Festsetzung einer bestimmten
MaBnahme schlieBt immer andere, ggf. gleich-
wertige Alternativen aus. Dies gilt umso mehr,
als ein Bebauungsplan grundsétzlich von ,un-
begrenzter® zeitlicher Gultigkeit ist. Was heute
noch Stand der Technik ist, kann morgen schon
veraltet sein. Ein Bebauungsplan erweist sich
hier als zu unflexibel. Auf die vorgeschlagenen
Festsetzungen sollte daher verzichtet werden.

Eine Festsetzung zur Fassadenbegriinung ist
rechtlich zuldssig, fuhrt in der Praxis jedoch zu
erheblichen Schwierigkeiten, da eine dauerhaf-
te Unterhaltung oftmals nicht gewahrleistet ist.
Zudem flOhren die sonstigen Festsetzungen zur
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Begrinung der Grundstiicksflachen mit dem
dort enthaltenen Mindestanteil an Gehdlzfla-
chen zu einer teilweisen landschaftlichen Ein-
bindung der Baukdrper. Auch auf eine Festset-
zung zu einer Fassadenbegriinung sollte daher
verzichtet werden.

Hermann Modlber,

Ketsch, mit
Schreiben einge-
gangen am
14.08.2013

Bei Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe ohne Umgehungs-
straBe bzw. Verkehrsleitsystem ist weitere Belastung der
Karlsruher StraBe durch LKW-Verkehr vorprogrammiert.

Warum nicht Umsiedlung der Sped.-Firmen von Karlsruher
StraBe — Durlach StraBe in Gewerbegebiet Std?

Hier vergammeln zu Bauruinen der ehem. Aldi-Markt und
dann wohl auch REWE. Wére doch ausreichendes Gelande
fir Umzug vorhanden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet Sid wird eine potenziell denk-
bare Umsiedlung von Firmen von der Karlsru-
her StraBe in das Gewerbegebiet Siid nicht er-
schwert. Planungsrechtlich ist dies weiterhin
-wie bereits bislang- grundsétzlich méglich und
zulassig.

Die Gemeinde hat im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung jedoch keine Médglichkeit, bestehende,
genehmigte Betriebe zu einer Aufgabe ihres
bestehenden Betriebsstandortes zu zwingen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes
zum Gewerbegebiet Sid wird die Ansiedlung
neuer Gewerbebetriebe nicht vorbereitet. Inso-
fern ist durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht mit einem weiteren LKW-Verkehr
zu rechnen. Allerdings ist darauf hinzuweisen,
dass der Bebauungsplan Gewerbegebiet Siid
in seiner bisherigen Fassung noch umfangrei-
che Potenziale fir die Neuansiedlung von Be-
trieben bietet. Eine Einschréankung dieser Fla-
chenpotenziale ist insbesondere im Hinblick auf
die im Rahmen der Bauleitplanung zu beach-
tenden Eigentumsinteressen nicht vertretbar.

Die Gemeinde hélt an
der vorliegenden Pla-
nung fest.

Thomas Schmidt,

Ketsch, mit
Schreiben vom
09.08.2013

Herr Schmidt ist Eigentiimer des Gewerbegrundsticks Ket-
sch, Lausitzer StraBBe 7, Flurstlick 2688/56.

Mit der Nutzungsanderungssperre bzw. Einschrénkung ist er
nicht einverstanden, da dies den Mietwert bzw. VerduBe-
rungswert seines Grundstiicks vermindert.

Es wird auf die Bewertung der Stellungnahme
von Frau Tuttolomondo verwiesen.

Die Gemeinde halt an
der vorliegenden Pla-
nung fest.
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Als Eigentiimer des Gewerbegrundstiickes Ketsch Lausitzer
StraBe 7, Flurstlick 2688/56 legt Herr Schmidt Einspruch ge-
gen die vorgesehene Nutzungsanderungs-Sperre bzw. Nut-
zungseinschrankung ein. Die eingesehene Sortimentsliste
Nahversorgung und zentrenrelevante Sortimente im Gewer-
begebiet GE 1 umfasst nahezu alle Einzelhandelsbetriebe.
Dies stellt fur sein Gewerbegrundstiick erhebliche Nutzungs-
einschrankung dar.

Bei einer Verpachtung oder Verkauf des Gewerbebetriebes
wirde der Mietwert bzw. der Verkaufserlds drastisch sinken.

Dies kann der Einwander so nicht akzeptieren. Ebenso ware
es ratsam, solche Planungen mit den Eigentimern zu erér-
tern und diese Nachteile schriftlich mitzuteilen. Eine solche
gravierende Einschrankung hat wohl mit einem freien Wett-
bewerb nichts mehr zu tun. Herr Schmidt legt daher vorsorg-
lich Einspruch gegen diese Nutzungsverénderung — Planung
ein.

Es wird auf die Bewertung der Stellungnahme
von Frau Tuttolomondo verwiesen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt im
Rahmen des durch das Baugesetzbuch vorge-
gebenen zweistufigen Beteiligungsverfahrens.

Die Gemeinde hélt an
der vorliegenden Pla-
nung fest.

StreamConcept,
Thomas Schmidt,
Ketsch, mit
Schreiben vom
09.08.2013

Claudia Baum,
Hockenheim, mit
Schreiben vom
15.08.2013

Gegen die planungsrechtlichen Festsetzungen, siehe oben
(Gewerbegebiet G1), gibt Frau Baum die Bedenklichkeitser-
klarung ab.

Samtliche dortige Grundstiicke verlieren bei obiger Durchflih-
rung an Wert. Ferner ergeben sich Einschrédnkungen der
Verkaufstatigkeiten, die kein Gewerbetreibender akzeptieren
kann und wird.

Dies ergibt sich aus dem zitierten § 8 Abs. 3 BauNVO wo-
nach nur 5 % Verkaufsflache zulassig sind.

Im Baugebiet G1 nur zentrenrelevante Sortimente zu zulas-
sen und dies auch nur eingeschrankt, férdert nicht den Zu-
wachs an Gewerben, wie es seinerzeit gedacht und ge-
wilnscht war.

Weiterer Sachvortrag und Beweisfiihrung bleiben ausdriick-
lich vorbehalten. Frau Baum bittet, Sie Uber den Fortgang
entsprechend zu unterrichten.

Es wird auf die Bewertung der Stellungnahme
von Frau Tuttolomondo verwiesen.

Es ist nicht eine Verkaufsflache von 5 % zulés-
sig. Vielmehr ist geregelt, dass bestehende und
genehmigte Einzelhandelsbetriebe ihre Ver-
kaufsflache um maximal 5 % erweitern darfen.

Es ist nicht richtig, dass im Baugebiet GE 1 nur
zentrenrelevante Sortimente zulassig sind. Zu-
lassig sind vielmehr nur nicht-zentrenrelevante
Sortimente.

Die Gemeinde hélt an
der vorliegenden Pla-
nung fest.




FRUHZEITIGE ANHORUNG DER NACHBARGEMEINDEN, DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

| Mit Schreiben vom 14-07:2043-_16.01.2014wurde den Behdrden und den sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB der Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stid — 3. Anderung® mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt.

Folgende Nachbargemeinen, Behdrden und den sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine Anregungen und
Bedenken bestehen:

1.

© XN OAROD

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

Stadt Mannheim, mit Schreiben vom 29-08.2043

Gemeinde Sandhausen, mit Schreiben vom 22.07.2013

Stadt Leimen, mit Schreiben vom 22.07.2013

Gemeinde Edingen-Neckarhausen, mit Schreiben vom 25-:67.2043 22.01.2014
Stadt Eppelheim, mit Schreiben vom 15.08.:2013 04.02.2014

Stadt Ladenburg, mit Schreiben vom 26-08.2043 27.01.2014

Gemeinde Hirschberg, mit Schreiben vom 69-:09-2043 28.01.2014

Gemeinde NuBloch, mit Schreiben vom 19:09.2043 16.01.2014

Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 21 Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz, mit Schreiben vom 12092043
27.01.2014

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, mit Schreiben vom 42:09.204306.02.2014
Rhein-Neckar-Kreis — Baurechtsamt, mit Schreiben vom 03.09.2013

Rhein-Neckar-Kreis — Amt fir Gewerbeaufsicht und Umweltschutz, mit Schreiben vom 34-067420643 05.02.2014
Rhein-Neckar-Kreis - Amt fir Landwirtschaft und Naturschutz, mit Schreiben vom 01.08.2013
Rhein-Neckar-Kreis — Kreisforstamt, mit Schreiben vom ©69.08.2043 07.02.2014

Rhein-Neckar-Kreis — Amt flr Flurneuordnung, mit Schreiben vom 02.08.2013

Rhein-Neckar-Verkehr, mit Schreiben vom 02.10.2013

Abwasserzweckverband Heidelberg, mit Schreiben vom 18672643 16.01.2014

Zweckverband Wasserversorgung Kurpfalz, mit Schreiben vom 63-:69-2043 13.02.2014

Kabel BW, mit Schreiben vom 06-09.2013 14.02.2014



20. Gemeinde Oftersheim, mit Schreiben vom 06.02.2014

21. Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsamt, mit dem Schreiben vom 28.01.2014

Folgende Behdrden und den sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen mit Anregungen zum Bebauungsplanent-

wurf abgegeben:

heitswesen, mit
Schreiben vom
13-08-2013

03.02.2014

Bau und Kunstdenkmalpflege:

Belange der Bau und Kunstdenkmalpflege sind, soweit dies
aus den Planunterlagen ersichtlich ist, nicht direkt betroffen.

Archéologische Denkmalpflege:

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfiihrung von
Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde und
Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasi-
dium Karlsruhe, Ref. 26 umgehend zu melden. Die Fundstel-
le ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige unberiihrt
zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref.
26 vereinbart wird. (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG)

TRAGER OF- STELLUNGNAHME BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME VORSCHLAG AB-
FENTLICHER BE- WAGUNGSERGEB-
LANGE NIS
Regierungsprisi- | Eine Stellungsnahme zu den Belangen der Bau und Kunst- | DerAnregung-wurdebereitsdurch-einen—ent- | Eine—Anderung—des
dium Karlsruhe, | denkmalpflege, sowie der Arch&ologischen Denkmalpflege | sprechenden—Hinweis—zum—Bebauungsplan | Bebauvungsplanent-
Abteilung 2 - | haben Sie mit dem Schreiben vom 13.08.2013 erhalten. Reehnung-getragen- wus—ist—nicht—erfor
Wirtschaft, Da sich aus unserer Sicht keine grundsétzlich neuen Aspekte derlichs
Raumordnung, ergeben_haben behélt unsere Stellungnahme zu oben ge-

Bau-, Denkmal- | \-hhiem Planungsvorhaben weiterhin ihre Glltigkeit.

und Gesund-
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Regierungsprasi- | Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Referate 53.1 und 53.2, | Es werden keine Anregungen zum Bebau- | Die  Stellungnahme

dium Karlsruhe,
Referat 53.1 -
Gewasser I. Ord-
nung, Hochwas-
serschutz, Pla-
nung, mit Schrei-

nimmt in seiner Funktion als Landesbetrieb Gewasser, d. h.
als Trager der Ausbau- und Unterhaltungslast an den Ge-
wassern |. Ordnung sowie als Betreiber der Grundwasser-
messstellen des Landesmessnetzes Baden-Wurttemberg,
wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich keine Gewésser |. Ord-

ungsplan vorgebracht.

wird zur Kenntnis ge-
nommen. Eine Ande-
rung des Planent-
wurfs ist nicht erfor-
derlich.

ben VOM | hung. Der Landesbetrieb Gewésser ist diesbeziiglich von

23.07.2013 dem Vorhaben nicht berihrt.

Landratsamt Wasserversorqung / Grundwasser:

Rhein-Neckar- Aus Sicht der Wasserversorgung und des Grundwasser- | Es werden keine Anregungen zum Bebau- | Es wird keine Abwa-
Kreis, — Wasser- | qoh 1765 bestehen gegeniiber den Bebauungsplanen und | ungsplan vorgebracht. gungsentscheidung
rechtsamt,  mit | yor Anderung des Flachennutzungsplans keine Bedenken. erforderlich.
Schreiben vom

26.08.2013

Abwasserbeseitigung
Gewasseraufsicht

Aus der Sicht der Abwasserbeseitigung bestehen gegen den
Bebauungsplan und die Anderungen des Bebauungsplans
keine grundsétzlichen Bedenken. Folgendes gilt jedoch zu
beachten:

Niederschlagswasserbeseitigung
Durchlassiges Pflaster fur PKW-Stellplatze wird empfohlen.

Im Bebauungsplan ist als Festsetzung enthal-
ten, dass unbelastetes Niederschlagswasser
von befestigten Flachen, die nach Rechtskraft
des Bebauungsplans neu angelegt werden, -
vorbehaltlich der erforderlichen Wasserrechtli-
chen Genehmigung- durch Versickerung
schadlos zu beseitigen oder als Brauchwasser
ZU nutzen ist.

Ob die kinftigen Bauherren durchlassiges

Die Festsetzung zur
Niederschlagswas-
serversickerung bleibt
unverandert.
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Pflaster fir PKW-Stellplatze verwenden oder

nicht, ist in Bezug auf das sichergestellte Er-

gebnis  -eine  Versickerung des  Nie-

derschlagswassers- unerheblich. Ein diesbe-

zlgliches Festsetzungserfordernis besteht da-

her nicht.

Abwasser

Durch den satzungsgemaBen Anschluss des Grundstlckes
an das offentliche Kanalnetz ist die ordnungsgemaBe Ab-
wasserbeseitigung sicherzustellen.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinldufe, Draina-
gen etc.) darf nicht der Klaranlage zugefuhrt werden, son-
dern ist getrennt abzuleiten.

Anderung des Flichennutzungsplanes fiir die Bebau-
ungspléane ,,.Bruchrain“ und ,,Gewerbegebiet Sud*“

Aus der Sicht der Abwasserbeseitigung bestehen gegen die
Anderungen im Flachennutzungsplan keine grundsatzlichen
Bedenken.

Von einer Versickerung des Niederschlagswassers von Hof-,
Umschlags- und Lagerflachen im Gewerbegebiet und der
Handelseinrichtung sollte abgesehen werden.

Gewaiésseraufsicht

Die Bebauungsplane ,Bruchrain“ und ,Gewerbegebiet Sid*
werden nach den zum 01.03.2013 fir das Teilbeareitungs-
gebiet 351 verdffentlichten Hochwassergefahrenkarten bei
einem HQextrem Uberschwemmt. Es sollte daher darauf
hingewiesen werden, dass sich die Grundstiickseigentiimer
gegen Schaden am Gebaude, die durch eine Uberflutung
sowie durch auftretendes Druckwasser verursacht werden

Das Grundstlck wird an das 6ffentliche Kanal-
netz angeschlossen.

Es ist bekannt, dass Fremdwasser (Quellen-,
Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.)
nicht der Klaranlage zugefihrt werden darf,
sondern getrennt abzuleiten ist.

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung enthal-
ten, dass Niederschlage von Flachen, die auf-
grund der Nutzung einen erhéhten Anteil an
gelésten oder wassergefédhrdenden Stoffen
enthalten kénnen (Hoch-, Umschlags- und La-
gerflachen), in die Kanalisation abzuleiten sind.

Die Hochwassergefahrenkarte stellt den bis-
lang unbebauten &stlichen Teil des Planungs-
gebietes als Uberschwemmungsflache bei ext-
remen Hochwasserereignissen (seltener als 1 x
in 100 Jahren) dar. Zugleich ist dargestellt,
dass es sich um einen geschltzten Bereich
handelt, also um eine Flache, die aufgrund be-

Es wird keine Abwa-
gungsentscheidung
erforderlich.

Der Anregung ist be-
reits entsprochen.

Der geforderte Hin-
weis wird erganzt.
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kdénnten, durch geeignete MaBnahmen (z. B. Hbherziehen
von Lichtschachten, Ruickstauverschlisse fiur Kanéle,
Dammbalken fur Tdren und Fenster an den Gebauden,
hochwasserangepasste Baumaterialien — siehe auch Hoch-
wasserschutzfibel 2012-) selbst und auf eigene Kosten si-
chern sollen.

stehender Hochwassereinrichtungen geschiitzt
ist. Bei einem Versagen dieser Hochwasser-
schutzeinrichtungen (hier anzunehmen; entlang
des Hardtbachs) ist eine Uberflutung bei einem
Hochwasserereignis seltener als 1 x in 50 Jah-
ren denkbar.

Der geforderte Hinweis kann ergénzt werden.

Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte:
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TOT,Z

Landratsamt
Rhein-Neckar-
Kreis, Wasser-
rechtsamt (untere
Bodenschutzbe-
hérde), mit
Schreiben vom
26.08.2013

Bodenschutz und Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich laut den Ergebnis-
sen der historischen (Nach-) Erhebung altlastenverdéchtiger
Flachen in Ketsch die Standorte ,Schlosserei Dreher (Ob;.
Nr. 7282; Flst. Nr. 2688/56) und ,Bauelemente Kantorik®
(Obj. Nr. 7283; Flst. Nr. 2688/52). Die genannten Standorte
wurden aus der weiteren Altlastenbearbeitung herausge-
nommen und die Dokumentation archiviert (,A-Fall* / Archi-
vieren). Auf diesen Grundstlicken ist laut den vorliegenden
Erhebungsergebnissen nicht von relevanten Schadstoffein-
trdgen in den Untergrund auszugehen. Eine generelle
Schadstofffreiheit kann jedoch auch fir ,A-Falle” nicht besta-
tigt werden, d. h. es ist nicht ganz auszuschlieBen, dass bei
zuklnftigen Erdarbeiten auf diesen Grundstiicken lokal ab-
fallrelevantes Bodenmaterial angetroffen wird. Es wird emp-
fohlen im Textteil zum Bebauungsplan darauf hinzuweisen.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde sind folgende

Die geforderten Hinweise kénnen im Bebau-
ungsplan erganzt werden.

Die geforderten Hin-
weise werden im Be-
bauungsplan ergénzt.
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Hinweise im Bebauungsplan mit aufzunehmen:

- Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mut-
terboden) und Unterboden getrennt auszubauen, vorran-
gig einer Wiederverwertung zuzufihren und bis dahin ge-
trennt zu lagern.

- Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bo-
denfunktionen gewéhrleisten (Schitthéhe max. 2 m,
Schutz vor Vernéssung).

- Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche
und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf
Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechts-
amt des Rhein-Neckar-Kreises unverzulglich zu verstandi-
gen.

Bei Beachtung der oben genannten Ausflhrungen bestehen
gegen die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet Stid“ sowie die parallele Anderung des Flachennut-
zungsplanes 2015/2020 seitens der Unteren Bodenschutz-
behérde keine Bedenken.

Landratsamt
Rhein-Neckar-

Kreis, StraBen-
bauamt), mit
Schreiben vom
30.08.2013

Gegen den oben genannten Bebauungsplan bestehen keine
Bedenken.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind bei der Aus-
fihrung der Vorhaben entsprechend einzuhalten.

Das Oberflachenwasser ist auf den Baugrundstiicken unter-
zubringen.

Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind
grundsatzlich einzuhalten. Ebenso ist das
Oberflachenwasser grundsétzlich auf den Bau-
grundstlcken unterzubringen, soweit es nicht
in die Kanalisation abgeleitet wird.

Die Anregungen beziehen sich somit auf Punk-
te, die ohnehin geltendes Recht sind und kei-
ner zusatzlichen Verankerung im Bebauungs-
plan bedurfen.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen. Eine Ande-
rung des Bebauungs-
planentwurfs ist nicht
erforderlich.

Polizeidirektion

Bedenken oder Anregungen sind unsererseits im derzeitigen

Eine erneute Beteiligung der Polizeidirektion

Eine Anderung des

Heidelberg, mit | Verfahrensstand nicht vorzubringen. Heidelberg ist im Rahmen der Beteiligung der | Bebauungsplanent-
Schreiben VoM | Bei der weiteren Planung. i : Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ge- | wurfs ist nicht erfor-
g, insbesondere der verkehrlichen ' ;
07.08.2013 ErschlieBung (Umbau KVP) wird gebeten, die Polizei weiter | MaB § 4 Abs. 2 BauGB vorgesehen. derlich.
zu beteiligen.
IHK Rhein- | Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar be- | Die IHK unterstitzt die Planungsabsichten der | Die  Stellungnahme
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Neckar, mit
Schreiben vom
13:09-2013
24.02.2014

dankt sich fur die erneute Beteiligung an den Planverfahren
und die Zusendung der Planungsunterlagen. Die vorliegen-
den Bebauungsplane sollen auf die aktuelle BauNVO ange-
passt werden und dienen der Umsetzung des Einzelhand-
lungskonzeptes der Gemeinde Ketsch. Zu diesem Zweck soll
nahversorgungs-und zentrenrelevanter Einzelhandel in den
Plangebieten ausgeschlossen werden. Wesentliches Pla-
nungsziel ist s, Festsetzungen zur zuldssigen Art der bauli-
chen Nutzung zu treffen.

Einschitzung und Bewertung der Vorhaben durch die
IHK Rhein-Neckar

Die IHK Rhein-Neckar halt an ihrer Stellungnahme vom 13
September 2013 fest. Mit den vorliegenden Planungen und
dem damit verbundenen Ausschluss von Einzelhandel mit
nahversorgungs-und zentrenrelevanten Sortimenten, an die-
sen nicht integrierten Standorten, wird insbesondere der
zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Ketsch ge-
schiitzt und somit dem Ziel der Scherung der Nahversorgung
entsprochen. Dariiber hinaus dienen die Festsetzungen dem
Schutz der in den Plangebieten vorhandenen industrie- und
gewerbegebietstypischen Nutzungen.

Erg_;inzende Hinweise zum bebauungsplan ,Ketsch Ost,
14 Anderung*

Wir weisen erneut darauf hin, die vorgesehene Umwandlung
der nérdlichen Gewerbegebietsflachen in eine Mischgebiets-
flache zu prifen. Statt der vorgesehenen Mischgebietsflache
wére auch die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbe-
gebiets denkbar (vgl. Stellungnahme vom 13 September
2013). In diesem Zusammenhang weisen wir auch zwingend
darauf hin, dass wir keine Anregungen gegeben haben, dass

Gemeinde in Bezug auf die Regelungen zur
Einzelhandelsentwicklung.

Die Anregungen in Bezug auf Mischgebiets-
festsetzungen beziehen sich nicht auf den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Siid — 3. Ande-
rung*“

wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht erfor-
derlich
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im_angrenzenden Gewerbegebiet ur Betriebe zuldssig sein
sollen, die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. Dies
ist in der Synopse zur frihzeitigen Beteiligung zum Bebau-
ungsplan ,Ketsch Ost — 14. Anderung nicht korrekt darge-
stellt. Wir bitten dies zu korrigieren und fordern von einer sol-
chen Beschrdnkung fliir das angrenzende Gewerbegebiet
abzusehen. Durch die vorliegende Planung diirfen die beste-
henden Unternehmen in ihren wirtschaftlichen Tétigkeiten
nicht beeintrachtigt werden.

Ergénzende Hinweise zum Bebauungsplan .Gewerbegebiet
Sid, 3. Anderung”.

In der Synopse zur frilhzeitigen Beteiligung zum Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Siid, 3- Anderung” ist unsere Stellung-
nahme zum bebauungsplan ,Bruchrain® abgedruckt und nicht
die Stellungsnahme zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Std, 3. Anderung“. Wir bitten dies zu korrigieren.

Die uns freundlicherweise zugesandten Planungsunterlagen
nehmen wir zu den Akten.

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar be-
dankt sich fir die Beteiligung am Planverfahren und die Zu-
sendung der Planungsunterlagen.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanungen (Bebauungsplan
-Bruchrain“ sowie parallel Anderung des Flachennutzungs-
planes) ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters sowie die Ver-
lagerung eines Lebensmittelvollsortiment-Marktes zu schaf-
fen.

Die Rolle der IHK Rhein-Neckar im Planungsprozess und
ihre Grundsatzpositionen mit Blick auf den Handel

Die IHK Rhein-Neckar ist als Tragerin 6ffentlicher Belange an
Bauleitplanverfahren zu beteiligen. Mit Blick auf die Einzel-
handelslandschaft steht die IHK in einem Spannungsfeld. Ei-
nerseits steht fir sie Wettbewerb, Vielfalt und Entwicklungs-
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mdglichkeiten der einzelnen Vertriebsformen, andererseits im
gesamtwirtschaftlichen Interesse fir funktionsfahige Innen-
stadte und Stadtteilzentren. Die IHK Rhein-Neckar beurteilt
Einzelhandelsprojekte und deren Zuldssigkeit nach den
rechtlichen Vorgaben sowie nach ihren stadtebaulichen
Auswirkungen.

Entscheidend ist die Frage, ob mit der Errichtung von Einzel-
handelseinrichtungen den innerstadtischen Zentren oder
Stadtteilzentren Entwicklungschancen genommen werden
oder Kaufkraftabflisse zu einem Verlust innerstadtischer
Vielfalt, Nahversorgungsliicken oder gar Verédung fihren.

Die IHK Rhein-Neckar setzt sich bei ihren Stellungnahmen
grundsatzlich far den Erhalt lebendiger und attraktiver Innen-
stadte und Stadtzentren ein. MafBstab fir die Bewertung ist
das gesamtwirtschaftliche Interesse, denn Innenstadte ohne
Charme sind ein Verlust fir den Wirtschaftsstandort insge-
samt. Die IHK Rhein-Neckar vertritt unter anderem folgende
Grundsatzpositionen mit Blick auf den Handel:

1.) Die IHK Rhein-Neckar beflirwortet die Einhaltung des
Zentrale-Orte-Systems flir die Steuerung von groBflachigen
Einzelhandelsvorhaben.

2.) Die IHK Rhein-Neckar setzt sich fir die Einhaltung der
raumordnerischen vorgegebenen Gebote ein.

3.) Die IHK Rhein-Neckar setzt sich fir die Aufstellung und
Umsetzung kommunaler und regionaler Einzelhandelskon-
zepte ein.

4.) Die IHK Rhein-Neckar setzt sich fir eine Sicherung der
Nahversorgung ein.

Einschatzung und Bewertung des Vorhabens durch die
IHK Rhein-Neckar

Ein wichtiges Planungsziel der Gemeinde ist die Sicherung
und Starkung der 6rtlichen Nahversorgung. Als Grundlage
wurde ein Einzelhandelskonzept erarbeitet. Die Gutachter
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kommen u. a. zum Ergebnis, dass der Planstandort fiir die
Errichtung eines Verbundstandortes mit dem Schwerpunkt
Nahversorgung geeignet sei.

Die IHK Rhein-Neckar prift als Tragerin 6ffentlicher Belange
bei groBflachigen Einzelhandelsobjekten grundsétzlich die
Einhaltung der raumordnerischen Ziele der Landes- und Re-
gionalplanung. Unter anderem sind folgende Zielsetzungen
zu prifen:

¢ Konzentrationsgebot (Zentralitatsgebot)
e Kongruenzgebot

e Beeintrachtigungsverbot

¢ Integrationsgebot

Ziel dieser Vorgaben ist es unter anderem, groB3flachige Ein-
zelhandelsansiedlungen so zu lenken, dass die stéadtebaulich
integrierten zentralen Versorgungsbereiche, also die Innen-
stadte und die Ortskerne, ebenso wie das Netz der zentralen
Orte als Ganzes in ihrer Funktion bewahrt werden.

Aus Sicht der IHK Rhein-Neckar ist es wichtig, dass es einen
verbindlichen Rahmen gibt, in dessen Grenzen Wettbewerb
zwischen Standorten und Betriebsformen mdglich ist. Wir
gehen davon aus, dass bei Einhaltung der Ziele und Grunds-
atze der Landes- und Regionalplanung (raumordnerischen
Gebote) eine hohe Planungssicherheit bei Genehmigungs-
verfahren fir den groBflachigen Einzelhandel erreicht wird.

Unter der Voraussetzung, dass sich durch die geplante Aus-
weisung von nahversorgungsrelevanter Handelsflache (Ver-
bundstandort) keine negativen Auswirkungen auf das Orts-
zentrum von Ketsch sowie auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Nachbarkommunen ergeben und unter raumord-
nerischen als auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
dieses Projekt vertretbar ist, stimmen wir den vorliegenden
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Bauleitplanungen zu.

Positiv zu bewerten ist, dass der Lebensmittelvollsortiment-
Markt durch Verlagerung né&her an die Ortslage von Ketsch
heranriickt. Des Weiteren ist zu begri3en, dass durch ver-
tragliche Vereinbarungen (vgl. Seite 38) der bestehende Le-
bensmittelmarkt im zentralen Versorgungsbereich von Ket-
sch gesichert werden soll.

Biirgermeister-
amt Ketsch, Um-
weltbeauftragter
mit Schreiben vom
30.08.2013

16.01.2014

Mit Verweis auf das Schreiben vom 30.08.2013 bestehen
keine weiteren Bedenken/Anregungen.

Gegen die 0. a. Bebauungsplane bestehen keine Anregun-
gen und Bedenken.

Da fur sédmtliche Planungsgebiete ein Vorkommen von be-
sonders bzw. streng geschitzten Arten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den kann, erscheint es jedoch wichtig, dass —sofern es zur
Umsetzung von Vorhaben kommt — alle zukinftig Beteiligten
auf diesen Sachverhalt aufmerksam gemacht und beim An-
treffen besagter Arten die entsprechenden MaBBnahmen ein-
geleitet werden.

Ferner wére auf eine exakte Einhaltung des planungsrecht-
lich zulassigen Versiegelungsgrades zu achten.

Dem Bebauungsplan wurde bereits ein Hinweis
beigefiigt, dass das Vorkommen streng ge-
schutzter Tierarten (insbesondere Eidechsen
sowie europaische Vogelarten) nicht auszu-
schlieBen ist und in diesem Fall die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach §
44 BNatSchG zu beachten sind. Der Anregung
ist damit bereits gefolgt.

Die Einhaltung der zulassigen Versiegelung
liegt im Aufgabenbereich der Baurechtsbehdr-
de.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht erfor-
derlich

DB Services Im-
mobilien GmbH,
Niederlassung

Karlsruhe, Lie-
genschaftsma-
nagement, mit
Schreiben vom
23.07.2013
19.02.2014

Die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen
Bahn AG (DB AG) bevollméchtigtes Unternehmen, Gbersen-
det lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG
als Trager o6ffentlicher Belange und aller Unternehmensbe-
reiche zu dem o. g. Verfahren:

Gegen die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Bruchrain®
bestehen aus eisenbahntechnischer Sicht weiterhin keine
Einwande. Offentliche Belange der DB AG werden hierdurch
nicht berthrt.

Durch die geplanten Anderungen der (brigen 0.g.g Bebau-
ungsplane sind ebenfalls Belange der DB AG betroffen, so

Eine erneute Beteiligung der DB Services ist im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB vorgesehen.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht erfor-
derlich.




TRAGER OF-

FENTLICHER BE-

LANGE

STELLUNGNAHME

BEWERTUNG DER STELLUNGNAHME

VORSCHLAG AB-
WAGUNGSERGEB-
NIS

dass auch hier keine Einwénde bestehen.

Die vorhandene Bahnstromfreileitung im Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ wurde bereits bei der ur-
sprunglichen Aufstellung des B-Planes bertcksichtigt.

Gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes 1015/2020
im Parallelverfahren bestehen aus Sicht der DB AG ebenfalls
keine Einwande.

Wir bitten Sie darum, uns an dem Verfahren weiterhin zu be-
teiligen und uns zu gegebener Zeit den Satzungsbeschluss
Zu Ubersenden

Die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen
Bahn AG (DB AG) bevollmachtigtes Unternehmen, Ubersen-
det Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG
als Tréger offentlicher Belange und aller Unternehmensbe-
reiche zu dem o. g. Verfahren:

Durch die geplanten Anderungen (Einzelhandelsausschluss)
sind keine Belange der DB AG betroffen, so dass hier keine
Einwande bestehen.

Die vorhandene Bahnstromfreileitung im Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Std“ wird berlicksichtigt. Bedin-
gungen im Zusammenhang mit der Leitung sind bereits als
Hinweise aufgenommen.

Die DB Services bittet darum, sie an dem Verfahren weiter-
hin zu beteiligen und ihr zu gegebener Zeit den Satzungsbe-
schluss zu Ubersenden.

DB
GmbH,
Schreiben
16.09.2013

Energie

mit
vom

Zwei der vier Bebauungsplangebiete (Gewerbegebiet Sud
und Siid-Ost) liegen im Bereich der planfestgestellten 110-kV-
Bahnstromleitung 572 Mannheim — Wiesental; Mastbereich
11035 — 11036. Die Leitung verfligt Uber einen Schutzstrei-
fenbereich von je 19,5 m bis 22 m beiderseits der Trassen-
achse. Die Bahnstromleitungen sind in den Bebauungsplanen

Im Bebauungsplanentwurf sind bereits Hinwei-
se zu den zu beachtenden Belangen in Bezug
auf die Freileitung der DB Energie enthalten.
Diese Hinweise kénnen durch die -
weitestgehend inhaltsgleichen- neuen Texte
der DB Energie ausgetauscht werden.

Die bisherigen Hin-
weise zu den Freilei-
tungen werden durch
die neuen Texte der
DB Energie GmbH
ersetzt.
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dargestellt. MaBgebend ist die in der Ortlichkeit tatsachlich
vorhandene Leitungstrasse.

Es wird gebeten, folgendes in den Bebauungsplan als Fest-
setzungen zu Gbernehmen:

1.

Die endgultigen Bauausflhrungsplane sind rechtzeitig
bei der DB Energie GmbH zur Prifung und Zustimmung
(vorgeschriebene  Sicherheitsabstédnde) einzureichen.
Die H6henangaben zur Dachoberkante des Gebaudes
sind darin auf Meter Uber NN zu beziehen. Der Abstand
des Gebaudes zur Leitungsachse ist anzugeben.

Die Standsicherheit der Maste muss gewahrt bleiben. In
einem im Einzelfall festzuglegenden Radius, von der
Mastmitte aus gesehen, diirfen keine Abtragungen bzw.
Aufschittungen von Erdreich durchgefliihrt werden.

Die Zufahrt zu den Maststandorten der Bahnstromleitung
mit LKW muss jederzeit gewéhrleistet sein. Es muss da-
mit gerechnet werden, dass die Leiterseile fir Instandhal-
tungs- und Umbauarbeiten abgelassen werden mussen.
Die Begehbarkeit des Schutzstreifens flr Instandhal-
tungsarbeiten an der Bahnstromleitung muss jederzeit
gewabhrleistet sein.

Die im Erdreich befindlichen Erdungsbander (Bandeisen)
darfen nicht beschédigt werden.

Im Bereich des Schutzstreifens missen die Abstande
geman DIN VDE 0210 und DIN VDE 0105 eingehalten
werden.

Bei Arbeiten aller Art sind die Abstadnde gemafi Merkblatt
- Bauarbeiten in der N&he von 110-kV-
Bahnstromleitungen - einzuhalten.

Im Rahmen der Planung von Beleuchtungs-, Larmschutz-
und Beregnungsanlagen ist die Einwilligung der DB
Energie einzuholen. Eventuell im Leitungsschutzstreifen
zu pflanzenden Gehdlze sind im Benehmen der DB

Aufgrund der begrenzten Regelungsmdglich-
keiten eines Bebauungsplanes kann dies je-
doch nicht als Festsetzung, sondern nur als
Hinweis geschehen. Im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren hat die Baurechtsbehor-
de damit jedoch die Méglichkeit, die entspre-
chende Umsetzung der Hinweise einzufordern.
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10.

11.

Energie zulassig.

Sofern die Uber das Planungsgebiet fihrende 110-kV-
Bahnstromleitung nicht den Anforderungen nach DIN
VDE 0210 hinsichtlich erhdhter Sicherheit entspricht, wie
es z.B. bei Leitungsfiihrung Gber Gebauden und StraBen
gefordert wird (Doppel-Isolatorenketten), sind entspre-
chend dem Veranlasserprinzip die Kosten fiir die Anpas-
sung vom Planungstrager zu Gbernehmen.

Im Ubrigen wird auf die von der 110-kV-Leitung ausge-
henden Feldemissionen - elektrische und magnetische —
Felder verwiesen. Die Beurteilung der Felder erfolgt nach
der 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. (Verordnung Uber elektro-
magnetische Felder) - 26.BImSchV - vom 16.Dez. 1996.
Darin sind Schutz- und Vorsorgegrenzwerte fiir elektri-
sche und magnetische Felder festgelegt, die dort einzu-
halten sind, wo sich Menschen nicht nur voribergehend
aufhalten.

Zu den Messungen der elektrischen Felder wird darauf
hingewiesen, dass die 110-kV-Bahnstromleitungen mit
16,7 Hz betrieben werden. Die Vorsorgegrenzwerte flr
die magnetische Feldstérke nach der ,Verordnung Uber
elektromagnetische Felder* — 26. BImSchV vom
16.Dez.1996, betragen umgerechnet auf 16,7 Hz 300 T
fir die ganztdgige Einwirkdauer auf Personen. Diese
Grenzwerte werden im Einwirkungsbereich der Leitung
bei weitem nicht erreicht.

Erfahrungsgeman fiihrt die in der Offentlichkeit gefiihrte
Diskussion Uber die mdglichen Folgen der Feldeinwir-
kung auf Menschen und der damit verbundenen Verunsi-
cherung zu Vorbehalten bei der Kaufentscheidung von
Grundstiicken, sowie bei der spéteren Nutzung von Ge-
b&uden, wenn diese sich innerhalb des Leitungsberei-
ches befinden.
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12. Darlber hinaus ist mit einer Beeinflussung von Monito-
ren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen
auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Gera-
ten zu rechnen. Auch eine Beeintréachtigung des Funk-
und Fernsehempfanges ist mdéglich.

13. Es wird darum gebeten, dies bei der Abwégung beson-
ders zu bericksichtigen und angeregt, im Erlduterungs-
bericht unter ,Nutzungskonflikte“ den gekennzeichneten
Text mit aufzunehmen.

14. Im Ubrigen wird DB Energie GmbH ihre Belange ggf. im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ausfihrlich dar-
legen.

Es wird um Beachtung gebeten, dass bei dem Bauvorhaben
Arbeitsgerate wie Kran, Autokran, Bagger etc. nur bedingt
zum Einsatz kommen kdnnen. Eine Prifung und Freigabe
durch die DB Energie ist erforderlich.

Die zur Prifung eingereichten Unterlagen sollten einen Lage-
plan, EOK Héhen, H6hen der Arbeitsgerate und Absténde zur
Trassenachse beinhalten.

Unter Beachtung vorgenannter Punkte wird dem Bebauungs-
plan zugestimmt.
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terranets bw
GmbH, mit
Schreiben vom
1072013
16.01.2014

Terranets bedankt sich fir die Benachrichtigung Cber die
oben genannten Bebauungsplane. Wie Sie den beigefligten
Planungsunterlagen entnehmen kénnen, verlaufen durch die
Geltungsbereiche der Bebauungspldne ,Bruchrain®, ,Ketsch-
Ost, .Gewerbegebiet Sid“ und ,Gewerbegebiet Siid-Ost"
keine Anlagen der terranets bw GmbH, sodass wir durch die
geplanten MaBnahmen nicht betroffen werden.

Wir weisen aber vorsorglich darauf hin, dass éstlich des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid-
Ost" die Rheintalnordleitung RTN 3 DN 400 MOP 62 bar und
parallel dazu verlegte Telekommunikationskabel der terra-
nets bw GmbH verlaufen.

Allgemeine Informationen dazu:

Die Erdgashochdruckleitung unseres Unternehmens sowie
die parallel dazu verlegten Telekommunikationskabel werden
geman den Vorschriften Uber Gashockdruckleitungen zur Si-
cherung ihres Bestandes, des Betriebes und der Instandhal-
tung sowie gegen Einwirkungen von aufB3en in einem Schutz-
streifen von 6,0 m Breite (je 3,0 m beiderseits der Rohrach-
se) verlegt. Im Schutzstreifen dirfen fiir die Dauer des Be-
stehens der Gasfernleitung keine Gebaude oder baulichen
Anlagen errichtet werden. Darlber hinaus dirfen keine sons-
tigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand
oder Betrieb der Gasfernleitung und der Kabel beeintrachti-
gen oder gefahrden.

So ist unter anderem das Lagern von schwer transportablen
Materialien im Schutzstreifenbereich nicht uldssig sowie das
Uberfahren der Gasfernleitung mit Schwerlast nur unter Ein-
haltung bestimmter Sicherheitsvorkehrungen gestattet z.B.
mit Baggermatratzen gesicherte Uberfahrten.

Sollte es zu einer Annaherung an die Anlagen der terranets
bw GmbH kommen, weisen wir vorsorlgich darauf hin, dass
bei allen Arbeiten im Nahbereich die in der Anlage beigeflig-
ten Technischen Bedingen beachtet und eingehalten werden
mussen.

Eine erneute Beteiligung der terranets ist im
Rahmen der Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 2
BauGB vorgesehen.

Eine Veranderung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist nicht vorgesehen.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht erfor-
derlich.
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Deutsche Tele-
kom Technik
GmbH, Mann-
heim, mit Schrei-
ben vom
26.08.2013

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge-
nannt) — als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Netzproduk-
tion GmbH beauftragt und bevolimé&chtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung wird wie folgt Stellung genommen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen
der Telekom (siehe beigefligte Lageplane), die bei Bauarbei-
ten gegebenenfalls gesichert werden missen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Bruchrain® ist der Wegfall
des Wirtschaftsweges ,Am Weidenstlck® geplant. Entlang
des Wirtschaftsweges befindet sich eine oberirdische Tele-
kommunikationslinie zur Versorgung des Naturfreundehau-
ses und des Schiitzenhauses, die unbedingt weiterhin bend-
tigt wird (im Lageplan gelb markiert). Die Telekom hélt des-
halb einen Erérterungstermin flr erforderlich und bittet um
baldmdgliche Kontaktaufnahme mit ihrem Planungsbiro PTI
21 Mannheim (Ansprechpartner; Herr Gredel, Tel. 0621/294-
6142).

Im Teilbereich des Bebauungsplanes ist die Verlagerung des
bestehenden FuB3- und Radweges entlang der Hockenheimer
StraBe geplant, die vorhandene Telekommunikationslinien
beeintrachtigen. Diese Anderung an den Verkehrswegen er-
folgt ursachlich nicht aus straBenbaulastspezifischen Griin-
den, sondern aus Griinden einer MaB3nahme zu Gunsten von
Anliegern und Investoren. Fiir diese Anderung bestehen flr
die Telekommunikationslinien der Telekom in der Hocken-
heimer StraBBe keine Folgepflicht aus § 72 TKG, so dass Te-
lekom die Anpassung bzw. die Verlegung der Telekommuni-
kations-linien nicht auf eigene Kosten durchzufiihren hat.

Die Telekom beantragt, dem Trager des Vorhabens aufzuer-
legen, die Kosten der Telekom fir die Sicherung / Anderung /
Verlegung ihrer Telekommunikationslinien aufgrund des ge-

Durch die Anderung des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet Sid werden keine MalBnahmen
zur Veranderung der offentlichen Erschlie-
Bungsanlagen vorbereitet. Vielmehr sorgt im
Wesentlichen nur ein Ausschluss stadtebaulich
unerwiinschter Nutzungen. Auswirkungen auf
die Belange der Telekom sind daher nicht zu
erwarten.

Eine Anderung des
Bebauungsplanent-
wurfs ist nicht erfor-
derlich.
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planten Vorhabens im erforderlichen Umfang zu tragen.

Hinsichtlich der geplanten StraBenbaumaBnahmen bittet die
Telekom spéatestens 6 Wochen vor Ausschreibungsbeginn
um Kontaktaufnahme mit ihrem Planungsbiro PTI 21 Mann-
heim (Ansprechpartner Herr Gredel, Tel. 0621-294-6142),
und Ubersendung der Ausbauplane (méglichst in digitaler
Form im PDF- und im DXF-2000-Format).

Die Telekom bittet, die Bauherren zu informieren, dass sie
sich im Fall einer Anderung der Anbindung an die vorhande-
ne Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom mit dem
Bauherrenberatungsbtiro (Tel.: 0800 330 1903 oder per E-
Mail bbb-heiloronn@telekom.de) in Verbindung setzen sol-
len.

Bei der Bauausfihrung ist die Kabelschutzanweisung der Te-
lekom und das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten.

Diese Stellungnahme gilt sinngeman auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes 2015/2020.




