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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im alten Ortskern der Gemeinde Ketsch zwi-
schen dem Rathaus und der Alten Schule.

Lage des Plangebiets (ohne Malstab)

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 11.700 m? und wird be-
grenzt:

e im Norden durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 41 (Schwet-
zinger Stral’e), 145 und 146 (Neugasse)

e im Westen durch die dstliche Grenze der Hockenheimer Stralle (Flur-
stiick 131/6)

e im Siiden  durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 739/1, 6750,
6759, 6761 und 6759/1

e im Osten durch die westlichen Grenzen der Flursticke 145, 146
(Neugasse), 40 (SchulstraBe), 6761 und 6762

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 147,
1471, 147/2, 147/3, 148, 150, 162, 166/1, 166/2, 175, 176, 177, 744/2, 6758
und 6760.
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Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie des einbezogenen
Flursticks ergeben sich abschlieBend aus der Planzeichnung gemaR § 9 Abs.
7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

In der Gemeinde Ketsch besteht ein erheblicher Bedarf an Gemeinbedarfsfla-
chen.

Einerseits stof3t das Rathaus als Sitz der Verwaltung an seine rdaumlichen
Grenzen. Es werden absehbar weitere Raumlichkeiten benétigt.

Andererseits ist auch fir die in unmittelbarer Umgebung befindliche Grund-
schule ,Alte Schule“ absehbar, dass deren Platzangebot ebenfalls fir den
kiinftig absehbaren Bedarf nicht ausreichen wird. Um den wachsenden Schi-
lerzahlen gerecht zu werden sowie die Lernbedingungen zu verbessern, bené-
tigt die Schule weitere Unterrichtsrdume. Somit plant die Gemeinde eine Er-
weiterung des Rathauses als auch der Grundschule.

Derzeit liegt das Rathaus im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Ortskern — Teilbereich B“ und die Grundschule ,Alte Schule” im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Quartier 1, 3. Anderung*.
Die bislang dort festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen erlauben
keine Erweiterung der 6ffentlichen Gebaude.

Daher wird zur planungsrechtlichen Absicherung einer méglichen Erweiterung
des Rathauses und der Grundschule eine Anderung des bisherigen Planungs-
rechts erforderlich. Insbesondere sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
neu abzugrenzen.

Da eine Anderung der beiden bislang giiltigen Bebauungspléne aufgrund einer
die Bebauungsplandnderungen Uberschreitenden Grundstiicksflache redakti-
onell schwer nachvoliziehbar wére, soll die Neuaufstellung eines Bebauungs-
planes erfolgen. Der neue Bebauungsplan wird in seinem Geltungsbereich die
beiden bislang dort giiltigen Bebauungspléne ersetzten.

3. Verfahren

Durch die Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine bauliche Entwicklung der Grundschule und des Rathaus ge-
schaffen werden. Da es sich dabei um eine Mal3nahme zur Innenentwicklung
bereits bebauter Flachen innerhalb der bestehenden Ortslage handelt, wird
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR §13 a BauGB aufge-
stellt.

Die Voraussetzungen des § 13 a BauGB sind erfillt, da:

e die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, weder be-
griindet noch vorbereitet

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebie-
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4.1.

te) bestehen.

e keine Anhaltspunkte daftr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Erstellung eines
Umweltberichtes verzichtet. Ungeachtet dessen werden alle fiir die Planung
relevanten Umweltbelange im Rahmen der Bebauungsplanerstellung beach-
tet.

Eine friihzeitige Beteiligung wurde auch ohne rechtliche Verpflichtung durch-
gefuhrt.

Mit dem Bebauungsplan ,Alte Schule/Rathaus” wird der Bebauungsplan
,Quartier 1, 3. Anderung“ im Bereich der Flurstiicke 147, 147/1, 147/2, 147/3,
148, 150, 166/1 166/2, 175, 176, 177, 744/2, 6758 und 6760 sowie der Be-
bauungsplan “Ortskern-Teilbereich B* im Bereich des Flurstiicks 162 ersetzt.

Einfligung in die libergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Der Bebauungsplan passt sich an die Ziele der Raumordnung an.
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4.2,

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache und Flache fur den
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule” sowie ,6ffentliche Ord-
nung und Sicherheit* dar.

— /

bandes Heidererg-Mannheim.ﬁ

Ausug aus dem Fléchennugplan des Nachbarschaer

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Schutzgebiete

In Bezug auf fachrechtliche Schutzgebiete im Einwirkungsbereich des Plange-
biets ergibt sich folgendes:

Naturschutzrecht

Im Plangebiet bestehen keine férmlichen naturschutzrechtlichen Schutzgebie-
te.

Wasserrecht
Im Plangebiet bestehen keine wasserrechtlichen Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Denkmalschutzrechtliche Schutzbestimmungen sind fir das Planungsgebiet
nicht relevant.
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6.1.

Urspriingliches Baurecht

Das Gebiet befindet sich planungsrechtlich innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ,Ortskern — Teilbereich B aus dem Jahr 2008 und dem
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quartier 1, 3. Anderung“ aus dem
Jahr 2012,

Bebauungsplan ,,Ortskern — Teilbereich B“

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs liegt bislang im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Ortskern — Teilbereich B* und ist dort als Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Rathaus“ ausgewiesen.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Ortskern — Teilbereich B*

Fur die gemal Planzeichnung festgesetzte Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Rathaus” ist die Uberbaubare Grundstiicksflaiche durch
Baugrenzen begrenzt. Weiterhin ist eine Grundflachenzahl von 0,6 festge-
setzt. Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur geschossflachen-
zahl sind nicht getroffen. Nebenanlagen sind in der Regel nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baufenster) und den seitlichen Abstands-
flachen zulassig.

In dem Bebauungsplan bestehen fir diesen Teilbereich Aussagen zu Ver-

kehrsflachen, Flachen fur Versorgungsanlagen, Stellplatzen, Zufahrten und
passiven SchallschutzmaBnahmen.

Zur duleren Gestaltung baulicher Anlagen ist in dem Bebauungsplan gere-
gelt, dass als Dachformen Satteldacher, Kriippelwalm- und Walmdacher zu-
lassig sind. Zudem bestehen Ausnahmen hinsichtlich der Dachformen von
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Gebéauden im ruckwertigen Bereich. Die Dachneigung ist bei eingeschossigen
Gebduden auf maximal 45 Grad und bei zwei- bis dreigeschossigen Gebau-
den auf maximal 35 Grad begrenzt. Es bestehen Ausnahmen, in denen Dach-
neigungen bis 50 Grad zulassig sind und weitere Regelungen hinsichtlich der
Dachformen von Nebenanlagen.

Des Weiteren sind in dem Bebauungsplan Regelungen zu Dachaufbauten,
Dachuberstanden und Dacheindeckung getroffen worden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen bestehen auBerdem zu Zwerchhau-
sern, Nebenanlagen und Einfriedungen. Einfriedungen dirfen eine Héhe von
2,0 m, gemessen ab Oberkante FuBweg, nicht Giberschreiten.

Bebauungsplan ,,Quartier 1, 3. Anderung*

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs liegt bislang im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Quartier 1, 3. Anderung® und ist dort ist in verschiedenen
Teilbereichen als allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und Flache fur den
Gemeinbedarf ausgewiesen.

B
N 2.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Quartier 1, 3. Anderung” (2012)

3~ :\/ o

Die Fléache fur den Gemeinbedarf ist mit der Zweckbestimmung ,Schule” fest-
gesetzt. Eine uberbaubare Grundsticksflache ist dort nicht ausgewiesen.

Der gemaR Planzeichnung abgegrenzte Teilbereich 3, entlang der Neugasse,
ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Uberbaubare Grundstiicks-
flache ist durch Baugrenzen und entiang der Stral’en durch Baulinien festge-
setzt.
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In dem allgemeinen Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von 0,8 als HéchstmalR festgesetzt. Die Zahl der Vollge-
schosse ist auf 2 Vollgeschosse begrenzt. Nebenanlagen sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Garagen und Stellplatze sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den gemaRn der
Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig.

Der gemal} Planzeichnung abgegrenzte Teilbereich 1, entlang der Hocken-
heimer Strale, ist als Mischgebiet ausgewiesen. Es bestehen Modifikationen
hinsichtlich der nach BauNVO allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen und ent-
lang der StralRe durch Baulinien festgesetzt. In dem Mischgebiet ist eine
Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 als Hochst-
mal festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf 3 Vollgeschosse begrenzt.
Dabei ist das oberste Geschoss im Dachraum unterzubringen.

Sowohl in Teilbereich 1 (Mischgebiet) als auch in Teilbereich 3 (Aligemeines
Wohngebiet) gilt die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern.

In dem Bebauungsplan bestehen zudem Festsetzungen zu Verkehrsflachen,
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Grinflichen. Zudem ent-
héalt der Bebauungsplan Aussagen zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zu Vorkehrungen zur
Vermeidung oder Verminderung schadlicher Umwelteinwirkungen.

Zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen ist in dem Bebauungsplan gere-
gelt, dass als Dachformen Satteldacher und Kriippelwalmdacher zulassig sind.
Dabei ist die im Plan dargestellte Hauptfirstrichtung einzuhalten. In Teilbereich
1 und 3 ist die Dachneigung auf mindestens 40 bis maximal 46 Grad begrenzt.
Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.

Des Weiteren sind in dem Bebauungsplan Regelungen zu Dachaufbauten,
Kniestock, Dachuberstanden und Dacheindeckung getroffen worden.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen bestehen zu Zwerchhausern,
private Freiflachen, Stellplatzen, Zufahrten und Fassadenbegriinung. Einfrie-
dungen durfen eine Héhe von 2,0 m, gemessen ab Hinterkante Gehweg, nicht
ubersteigen.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet ist durch die &éffentlichen Gebaude Grundschule und Rathaus
gepragt. Zudem befinden sich meist zweigeschossige Wohnhauser und eine
als Parkplatz genutzte Flache im Plangebiet.

An das Plangebiet angrenzend sind weitere Gemeinbedarfsflichen mit der
Zweckbestimmung ,Sporthalle®, ,Kirche und ,Pfarramt‘ vorhanden. Rings um
das Plangebiet schlieBen sich zudem Wohnbebauungen und in geringer An-
zahl gewerbliche Nutzungen an.

Seite 10



PISKE

Gemeinde Ketsch, Begriindung zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvor-
schriften ,Alte Schule/Rathaus” Satzungsfassung 19.07.2021

7.2

7.3.

Vorhandene ErschlieRung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird Uber die angrenzende Schulstrale, die Hockenheimer
Strale und die Schwetzinger Strale erschlossen. Die innere ErschlieBung
des Plangebiets erfolgt Uber die bereits vorhandenen Stichstrallen ,Neugasse*
und ,Hinter der alten Schule®. Der gegebene Ausbauzustand der Strallen ist
fir die bestehenden Nutzungen ausreichend.

Das Plangebiet kann durch die bestehenden Leitungsinfrastrukturen in den
angrenzenden Stral’en erschlossen werden. An der Hockenheimer Stral3e be-
findet sich eine Trafostation, die im Zuge von Leitungsverlegungsarbeiten er-
neuert und an der Stra3enkante neu errichtet werden wird.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Die alten Gebaude sowie die derzeit noch unbebauten Flachen und Gartenzo-
nen im ruckwartigen Bereich der Wohngebaude kénnen einen Lebensraum fur
heimische Vogelarten, fir gebadudebewohnende Fledermausarten und fir
sonstige Tierarten der Siedlungsrdume darstellen.

FiOr Teile des Plangebiets kann daher nicht abschlieRend ausgeschlossen
werden, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden
die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maf3gebend.
Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fir die besonders geschitzten
Arten umfassende Zugriffsverbote.

Im Vorgriff auf die fur eine Schulerweiterung notwendigen Abbrucharbeiten hat
die Gemeinde Ketsch fir das an das Schulgeldnde angrenzende Grundstuick
in der Hockenheimer Stralle 23 daher eine artenschutzrechtliche Vertraglich-
keitsstudie eingeholt (,Bebauungsplan ,Alte Schule/Rathaus®, Ketsch, Vorha-
ben in der Hockenheimer StraBe 23 — Artenschutzrechtliche Vertréglichkeits-
studie®, erstellt durch Spang.Fischer.Natschka. GmbH, Wiesloch, 07.08.2020).

Bei den Gebauden auf dem Grundstlick Hockenheimer Stralle 23 handelt es
sich neben einem Wohnhaus mit angegliederten ehemals landwirtschaftlich
genutzten Nebengebduden auch um eine zu Beginn der 1960er Jahre errich-
teten Tabakscheune.

Bei den Bestandserfassungen zum Vorkommen gebaudebewohnender Fle-
dermausarten wurden einzelne Individuen der Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus) in Zapfenléchern der Stitzbalken in der ersten und zweiten Ebene
der Tabakscheune festgestellt. Darliber hinaus sind aufgrund der Ergebnisse
der akustischen Ruferfassung Quartiere von Individuen der Kleinen Bartfle-
dermaus (Myotis mystacinus), der GrolRen Bartfledermaus (Myotis brandtii)
und der Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) in der Tabakscheune nicht
auszuschliel3en.

Hinsichtlich der Brutvégel wurden zwei zur Brutzeit 2019 genutzte Nester ei-
nes Brutpaares der Rauchschwalbe (Hirundo rustica) in der Tabakscheune er-
fasst. Zudem wurden je ein Brutplatz der StralBentaube (Columba livia f. do-
mestica) und des Hausrotschwanzes (Phoenicurus ochruros) festgestellit.
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7.4.

Im Zuge der geplanten Abrissarbeiten ist daher davon auszugehen, dass
Quartiere der Zwergfledermaus, der Kleinen und GroRen Bartfledermaus, der
Rauhautfledermaus sowie Niststatten der Rauchschwalbe, des Hausrot-
schwanzes und der Stral’entaube zerstort werden.

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hinsichtlich der betroffenen Arten wei-
testgehend zu verhindern, werden Vermeidungs- sowie vorgezogene Aus-
gleichsmaRnahmen erforderlich. Diese sind in Kapitel 8.6.3 dieser Begriin-
dung dargelegt.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Als Schallquellen wirken die Hockenheimer Strale und die Schwetzinger
Stralle auf das Plangebiet ein. Beide Strallen weisen allerdings keine tber-
maRige Verkehrsbelastung auf.

Im Rahmen der Erstellung der bislang gultigen Bebauungsplane wurden Maf-
nahmen zum Schallschutz in Form von Vorgaben zur Dammung der AuBen-
bauteile festgesetzt.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen scheiden aufgrund der innerértlichen Be-
standssituation aus, sodass an den bisherigen Regelungen zu passiven
SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden festgehalten wird.

Gewerbeldrm

Gewerbliche Schallquellen, die zu einer Uberschreitung der maRgebenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm fuhren kénnten, sind im Planungsgebiet
und seinem Umfeld nicht vorhanden.

Freizeitlarm

Angrenzend an das Planungsgebiet besteht eine gemeindliche Sporthalle, die
neben einer Nutzung fir den Schulsport auch den 6rtlichen Sportvereinen zur
Verfugung steht. Der Hauptzugangsbereich sowie die Stellplatze befinden sich
jedoch auf im Norden und somit auf der dem Planungsgebiet abgewandten
Seite. Zudem &ndert sich durch den Bebauungsplan nichts an der bislang
schon gegebenen immissionsschutzrechtlichen Schutzwiirdigkeit der angren-
zenden Bebauung.

Immissionen durch die schulische Nutzung

GemalB § 22 Abs. 1a Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) sind Ge-
rduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen
und dhnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder
hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Der
Schall spielender Kinder ist vielmehr als normale Lebensaullerung hinzuneh-
men.

Seite 12



PISKE

Gemeinde Ketsch, Begriindung zum Bebauungsplan und den o6rtlichen Bauvor-
schriften ,Alte Schule/Rathaus*” Satzungsfassung 19.07.2021

7.5.

MaRRnahmen zum Schutz der umgebenden Wohnnutzung gegeniiber dem zu
erwartenden Schall der Grundschule und hier insbesondere des Pausenhofs
sind daher nicht erforderlich.

Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich laut den Ergebnissen aus der histori-
schen Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis auf einem
Grundstick ein Altstandort (Obj. Nr. 2900 ,Tabakwarenfabrik-Vilhauer"). Die-
ser Standort wurde aus der weiteren Altlastenbearbeitung herausgenommen
und die Dokumentation zu dieser Flache archiviert (,A-Fall“ / Archivieren).

Auch wenn seitens der unteren Bodenschutzbehérde im Zuge von BaumaR-
nahmen bei ,A-Féllen" in der Regel keine weiteren gutachterlichen Begleit-
mafnahmen gefordert werden, so bedeutet dies nicht, dass es auf diesen
Standorten ganzlich auszuschlieBen ist, dass bei Erdarbeiten lokal abfallrele-
vantes Bodenmaterial angetroffen wird.

Weiterhin befindet sich auf dem Grundstiick Fist. Nr. 177 der Altstandort
,Brennstoffhandel Fischer®. Das Grundstiick ist als Teilfliche des Altstandor-
tes unter der Obj. Nr. 2901-001 als ,B-Fall* mit dem Hinweis auf die Entsor-
gungsrelevanz® verzeichnet. Grundsatzlich ist hier mit abfallrelevanten Bo-
denmaterial zu rechnen. Sofern im Bereich dieser Altablagerung ,Schweins-
graben® bei Aushubarbeiten anfallender Boden oder Auffilllungsmaterial wie-
der auf den Grundstiucken verwendet werden soll oder ortsfremd verwendet
werden muss, ist fur dieses Material eine Deklarationsanalyse nach der Ver-
waltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall
eingestuften Bodenmaterial durchzufiihren und eine passende Entsorgungs-
mdglichkeit zu ermitteln.

Werden bei den Bodenaushubmalnahmen anthropogene Auffillungen fest-
gestellt und/oder Bodenverunreinigungen im Untergrund festgestellt, die ge-
ruchlich und/oder sichtbar auffallig sind und von denen eine Gefahr fir ein
Schutzgut ausgehen kann, sind die Aushubarbeiten in diesem Bereich einzu-
stellen und die untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis unverziglich zu versténdigen.
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8. Planung
8.1. Stéadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften verfolgt das Ziel der Erweite-
rung der Bebauungsmdglichkeiten fir die Schule und das Rathaus. Nahere
Uberlegungen zur Ausformung der Erweiterungen des Rathauses bestehen
jedoch bislang noch nicht.

Zur Erweiterung der Schule wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt. Nach Pri-
fung mehrerer Varianten wird eine Erweiterung der Schule nach Westen durch
einen sich in Nord-Siid-Richtung erstreckenden neuen Gebaudefliigel vorge-
sehen.
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Geplante Erweiterung der ,Alten Schule* (Maier Architekten, Hockenheim)

Die Umsetzung der Planungskonzeption zur Erweiterung der ,Alten Schule”
erfordert einen Abriss der Tabakscheune auf dem Anwesen Hockenheimer
Stralle 23.

Erganzend ist zwischen dem Erweiterungsbau der ,Alten Schule” und der Ho-
ckenheimer Stral’e der Neubau von zwei Baukd&rpern fiir die Hort- und Kern-
zeitbetreuung vorgesehen. Der nérdliche Baukérper ist dabei bereits aufgrund
des dringenden Bedarfs an Betreuungsplatzen realisiert worden.
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Abbruch

Realisierte und geplante Neubebauung fir die Kernzeit- und Hortbetreuung (Maier Architek-
ten, Hockenheim)

Die Umsetzung der Planungskonzeption zum geplanten Neubau eines zweiten
Gebaudes fir die Kernzeit- und Hortbetreuung erfordert einen Abriss der be-
stehenden Gebaude auf dem Anwesen Hockenheimer StralRe 23. Das ur-
spriingliche Wohnhaus wurde bereits im Sommer 2020 abgebrochen.

Eine konkrete Festlegung auf die aktuell verfolgte Planungskonzeption soll im
Bebauungsplan allerdings nicht erfolgen. Mit dem Bebauungsplan sollen viel-
mehr die Mdéglichkeiten zur Realisierung der Vorhaben erweitert werden. Bis-
herige Schranken aus den bislang giltigen Bebauungsplanen sollen — soweit
fur sie keine zwingende stadtebauliche Erforderlichkeit gegeben ist — aufge-
geben werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkret vorgesehenen Nutzung der Gemeinde Ketsch
wird die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet geandert.

Die Gemeinbedarfsflachen fur die Gemeindeverwaltung und die Schule blei-
ben weiterhin bestehen und werden erweitert.

Um flexiblere Nutzungsoptionen innerhalb der Gemeinbedarfsflichen zu er-
mdglichen, werden in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Gemeindeverwaltung” neben den allgemein zuldssigen Anlagen fiur Verwal-
tungen ausnahmsweise auch Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke zuge-
lassen. In der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schu-
le/soziale Einrichtungen® sind zugleich neben den allgemein zulassigen Schu-
len und sonstige Anlagen zur Kinderbetreuung ausnahmsweise auch Anlagen
fur Verwaltungen sowie Anlagen flir sonstige soziale und fur kulturelle Zwecke
zugelassen werden.
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8.2.2.

Die bisherige Mischgebietsflache entlang der Hockenheimer Stralle entfillt im
nérdlichen Abschnitt und wird in die Flachen fur Gemeinbedarf einbezogen.
Der dortige Gebaudebestand ist ohnehin bereits iberwiegend abgebrochen.
Der sudliche Teil wird unter Berucksichtigung des Bestands in das Allgemeine
Wohngebiet einbezogen, da dort aufgrund der gegebenen Grundstiicksstruk-
tur auch kinftig keine gemischte Nutzung zu erwarten ist.

Die Allgemeinen Wohngebiete an der Neugasse werden beibehalten, jedoch
entsprechend der tatsachlichen Nutzungszuordnung geringfiigig neu abge-
grenzt. Die allgemein zulassigen Nutzungen werden aus dem Vorgéngerbe-
bauungsplan ,Quartier 1, 3. Anderung“ nahezu unverandert ibernommen. Al-
lerdings werden dort kinftig Anlagen fur Verwaltungen allgemein zugelassen.
Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke sind bereits bislang allgemein zu-
lassig. Somit wird dort neben einer Wohnnutzung auch eine Ausweitung der
schulischen Nutzung oder der Nutzung durch die Gemeindeverwaltung grund-
satzlich planungsrechtlich zuldssig sein. Diese Anderungen sind erforderlich,
um den in der Gemeinde Ketsch bestehenden erheblicher Bedarf an Gemein-
bedarfsflachen auch durch eine Hinzuziehung bislang wohnbaulich genutzter
Flachen Rechnung tragen zu kénnen. Mit der Anderung der Art der baulichen
Nutzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung
der Schule und des Rathauses geschaffen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige, nicht stérende Gewerbe-
betriebe kdnnen im Gegensatz zum Vorgangerbebauungsplan ,Quartier 1,
3. Anderung“ ausnahmsweise zulassig sein, da die Erforderlichkeit der Modifi-
kation des Baugebiets nach der BauNVO fiir diese Anlagen nicht gegeben ist.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind weiterhin aufgrund des besonderen
Storpotentials und dem zu erwartenden Kundenverkehr nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung

Far das gemaR Planzeichnung festgesetzte Allgemeine Wohngebiet werden
die Festsetzungen des Vorgingerbebauungsplans ,Quartier 1, 3. Anderung*
zum Mal der baulichen Nutzung unverdndert lbernommen. Die Festsetzun-
gen fur das bisherige Mischgebiet werden an die Bestimmungen des Alige-
meinen Wohngebiets angeglichen. Die damit einhergehende Minderung der
maximal zulassigen Versiegelung ist hinnehmbar, da eine GRZ von 0,6 ohne-
hin auf den Grundstiicken angesichts des Zuschnitts der Flachen nicht sinnvoll
auszuschopfen war.

Als Mal} der baulichen Nutzung wird fiir die Gemeinbedarfsflichen neu eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die Gemeinbe-
darfsflaichen entsprechend dem Bestand auf 3 Vollgeschosse begrenzt, um si-
cher zu stellen, dass sich die Bebauung in die umgebend angrenzende Be-
bauung einfugt. Erganzt wird die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse
durch Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe. Die Festsetzungen der zulas-
sigen Trauf- und Firsthéhen der Gemeinbedarfsflachen orientieren sich an der
tatsachlich vorhandenen Bebauung.
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8.23.

8.24.

8.2.5.

8.2.6.

8.2.7.

Mit der Ergédnzung der Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung soll
insbesondere gewahrleistet werden, dass sich auch kinftige Erweiterungen
von Rathaus und Schule in die Umgebungsbebauung einfiigen werden.

Bauweise

Der Vorgéngerbebauungsplan ,Quartier 1, 3. Anderung” weist derzeit eine of-
fene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern aus. Der tatséchliche Bestand
weist allerdings teilweise statt einer offenen Bauweise teilweise einen einseiti-
gen, teilweise auch einen beidseitigen Grenzanbau auf.

Da der seitliche Grenzanbau Teil der ortsbildprdgenden Bebauungsstrukturen
ist, soll kiinftig auf entgegengesetzt gerichtete Festsetzungen verzichtet wer-
den. Zugleich soll jedoch auch kein Grenzanbau erzwungen werden. Diese
ware zwar fur die Wohngebaude durchaus stadtebaulich angebracht; im Falle
einer Einbeziehung der bislang wohnbaulich genutzten Flachen in eine Nut-
zung durch Rathaus und Schule jedoch nicht.

Daher wird im gesamten Bebauungsplangebiet auf Festsetzungen zur Bau-
weise verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden kiinftig fir das gesamte Pla-
nungsgebiet und somit auch fur die Flachen fir Gemeinbedarf festgesetzt. Im
Bereich der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt jedoch eine erhebliche Ausdeh-
nung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Damit soll eine Erweiterung der
6ffentlichen Gebaude auch in den Bereich der Aligemeinen Wohngebiet még-
lich werden. Der gegebene Spielraum der Vorgangerbebauungsplane reicht
zur Erweiterung der 6ffentlichen Gebaude nicht aus.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit der Ausweisung von Baulinien, entspre-
chend dem Vorgdngerbebauungsplan ,Quartier 1, 3. Anderung“, besteht auf-
grund der vorgesehenen Offenhaltung von Nutzungsoptionen nicht.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die in der Planzeichnung dargestellie Versorgungsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Trafostation“ dient der planungsrechtlichen Sicherung des kunfti-
gen Standorts einer bereits bestehenden Trafostation.

Flachen fiir Nebenanlagen

Fir das Plangebiet besteht keine stédtebauliche Erforderlichkeit zur Regelung
der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen. Sie kénnen
somit im gesamten Planungsgebiet zugelassen werden.

Immissionsschutz

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen der Hocken-
heimer Strale und der Schwetzinger Strale werden fur das Plangebiet die
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8.3.
8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

8.4.

Festsetzungen der beiden Vorgangerbebauungspliane zum passiven Schall-
schutz bernommen, jedoch redaktionell neu gefasst.

Zugleich wird eine Ausnahmeregelung aufgenommen, wonach von den Fest-
setzungen zum passiven Schallschutz abgewichen werden kann, wenn im
Baugenehmigungsverfahren oder im Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen
wird, dass — insbesondere an gegenlber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schalldamm-
Male ausreichend sind.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

Die zulassige Dachformen Satteldach und Kriippelwalmdach werden fir die
Allgemeinen Wohngebiete aus dem Vorgangerbebauungsplan ,Quartier 1,
3. Anderung“ Gbernommen. Auch hinsichtlich der Dachneigung werden die
Festsetzungen aus dem Vorgangerbebauungsplan tbernommen, welcher die-
se auf mindestens 40 bis maximal 46 Grad begrenzt.

Des Weiteren werden die in dem Bebauungsplan ,Quartier 1, 3. Anderung*
getroffenen Regelungen zu Dachaufbauten, Kniestock, Dachuiberstanden und
Dacheindeckung nahezu vollstédndig tbernommen und lediglich redaktionell
entsprechend den in Ketsch an anderer Stelle giltigen Regelungen geandert.

Festsetzungen zu Hauptfirstrichtungen werden aufgrund der tatséchlich be-
stehenden heterogenen Bebauung nicht aus den Vorgangerbebauungsplanen
Ubernommen.

Fur die Gemeinbedarfsflichen werden Festsetzungen zu den Dachneigungen
neu aufgenommen. Diese werden auf die bislang maximal gegebenen Dach-
neigungen begrenzt.

Einfriedungen

Die Regelung zu Einfriedungen mit einer maximal zulassigen Héhe von 2 m
gemessen ab Oberkante Fulweg entspricht der Regelung, die bereits im Be-
bauungsplan ,Quartier 1, 3. Anderung“ getroffen wurde.

Anzahl der Stellplidtze/ Garagen

Die Zahl notwendiger Stellplatze ergibt sich aus der ,Satzung tber die Erho-
hung der Anzahl der notwendigen Stellplatze (Stellplatzsatzung) der Gemein-
de Ketsch, wodurch kein weiterer Regelungsbedarf im Bebauungsplan be-
steht.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die offentlichen VerkehrsstraBen Schwetzinger
Stral3e, Schulstrale, Neugasse, Hinter der alten Schule und Hockenheimer
Stralle erschlossen. Ausbauerfordernisse an der o6ffentlichen Verkehrser-
schlieRung ergeben sich nicht.
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8.5.
8.5.1.

8.5.2.

8.5.3.

8.6.

8.6.1.

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der Stralen
erschlossen. Ausbauerfordernisse an der lbergeordneten Infrastruktur entste-
hen dabei nicht.

Fur die bestehende Trafostation, die unabh&ngig von der Planung zur Erweite-
rung der Gemeinbedarfseinrichtungen zu ersetzten ist, ist ein Ersatzstandort
an der Hockenheimer StralRe festgesetzt.

Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser kann wie bislang in die bestehenden Kanéale der angren-
zenden Stralden eingeleitet werden. Auch bei einer verstarkten Nutzung des
Planungsgebiets durch Gemeinbedarfseinrichtungen ist zu erwarten, dass das
bestehende Kanalnetz das zusétzlich anfallende Schmutzwasser problemlos
aufnehmen kann.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der bestehenden Bebau-
ung wird unverandert in die Kanéle im Bereich der bestehenden Strallen ein-
geleitet.

Das bei méglichen Neubauten anfallende Niederschlagswasser ist gemaR §
55 Abs. 2 WHG - unabhéngig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans -
vorrangig ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder tber eine Ka-
nalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten.
Die genaue Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaftung obliegt,
da es sich bei der geplanten Bebauung um ein kommunales Vorhaben han-
delt, der Kommune. Diese ist gehalten, das Konzept zur Niederschlagswas-
serbewirtschaftung frilhzeitig mit dem Wasserrechtsamt des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis abzustimmen.

Griinordnung

Gemal § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung Uber
die Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu entscheiden. Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft
ist jedoch nur erforderlich fur Eingriffe, die vor der Anderung des Bebauungs-
planes nicht zulassig waren.

Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gré3e von ca. 12.120 m? auf und zeigt sich aktuell
als Wohnbau- und Gemeinbedarfsfliche mit groRen Parkplatzflachen und
kleinen Gartenflachen. Die Flache ist in einem fur ein Wohn- und Gemeinbe-
darfsgebiet typischen Mal versiegelt.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:
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Nutzung

Bisheriges
Baurecht BP
,»ortskern -

Teilbereich

Bisheriges
Baurecht BP
»Quartier 1

Kiinftiges
Baurecht

Differenz

Versiegelte Flachen

Allgemeine Wohngebiete
(GRZ 0,4 + Uberschreitung
bis max. 0,6 gemal § 19
Abs. 4 BauNVO)

1.450 m?

1.360 m?

-90 m?

Mischgebiete (GRZ 0,6 +
Uberschreitung bis max. 0,8
geman § 19 Abs. 4 BauNVO)

2130 m?

-2.130 m?

Flachen fur Gemeinbedarf

(ohne GRZ)

3.630 m?

3.060 m?

Flachen fur Gemeinbedarf
(GRZ 0,6 + Uberschreitung
bis max. 0,8 geman § 19
Abs. 4 BauNVO)

7.700 m?

+1.010 m?

Verkehrsflachen

130 m?

-130 m?

Flache fur Versorgungsanla-
gen

20m?

20 m?

Summe versiegelte Fldche

6.790 m?

9.080 m?

-1.340 m?

Unversiegelte Flachen

Private  Gartenflache bei
GRZ 0,4 + Uberschreitung
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO

970 m?

910 m?

-60 m?

Private  Gartenflache bei
GRZ 0,6 + Uberschreitung
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
bis 0,8

530 m?

- 530 m?

Griunflachen innerhalb der
Flachen fur Gemeinbedarf
bei GRZ 0,6 + Uberschrei-
tung bis max. 0,8 gemaR §
19 Abs. 4 BauNVO

1.930 m?

+1.930 m?

Offentliche Griinflache Kin-
derspielplatz*

190 m?

190 m?

Summe unversiegelte Fla-
chen

1.690 m?

3.030 m?

+1.340 m?

Gesamtsumme

12110 m?

12.110 m?

Rechnerisch ergibt sich gegenuber dem bisherigen Planungsrecht eine Minde-
rung der maximal zulassigen Versiegelung um 1.340 m2. Insofern sind in Fol-
ge der Planung keine grundlegenden nachteiligen Auswirkungen auf Natur
und Landschaft zu erwarten. Allerdings wurde die maximal zulédssige Versie-
gelung bislang nicht ausgeschdpft.
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8.6.2. Griinordnerische Festsetzungen

8.7.

8.71.

Auf Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Baugrundstiicke wird verzich-
tet, um die Bauherren in ihrer privaten Gartengestaltung nicht unnétig einzu-
schranken. Durch die festgesetzte GRZ von 0,4 in den Allgemeinen Wohnge-
bieten und von 0,6 in den Flachen fur Gemeinbedarf ist auch unter Berlick-
sichtigung der zuldssigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen und Stellplatze
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sichergestellt, dass ein Anteil von mindestens
40 % bzw. mindestens 20 % der Baugrundstiicke als nicht versiegelbare Fla-
che verbleiben muss.

Zur Vermeidung mdéglicher Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft werden
folgende MaRnahmen festgesetzt:

e Flachige Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kup-
fer und Blei sind unzuldssig. Ein zwingendes Verbot von Regenrinnen und
Regenfallrohre aus Kupfer, Zink oder Blei wird stadtebaulich als nicht erfor-
derlich erachtet.

e Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung
soweit mdglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass im
Bereich der geplanten ergdnzenden Bebauung PKW-Stellplatze, Zufahrten,
Wege und Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen sind,
sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Bau-
grundstiick versickert wird.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist davon auszugehen, dass
ein Abbruch der bestehenden Tabakscheune auf dem Grundstiick Hocken-
heimer StralRe 23 erfolgen wird. Im Zuge dieser Abrissarbeiten ist daher davon
auszugehen, dass Quartiere der Zwergfledermaus, der Kleinen und GroRen
Bartfledermaus, der Rauhautfledermaus sowie Niststatten der Rauchschwal-
be, des Hausrotschwanzes und der Stralentaube zerstért werden.

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen fiir die betroffenen Fleder-
mausarten

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hinsichtlich der betroffenen Fleder-
mausarten weitestgehend zu verhindern, werden Vermeidungs- und vorgezo-
gene Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Trotz dieser Manahmen kann je-
doch beziglich der Kleinen Bartfledermaus, der GroRen Bartfledermaus und
der Rauhautfledermaus nicht mit der erforderlichen Prognosesicherheit garan-
tiert werden, dass die geplanten Ersatzquartiere von den betroffenen Individu-
en der drei Arten erkannt und angenommen werden. Zudem ist eine Tétung
oder Verletzung von Fledermausindividuen beim Abriss der Tabakscheune
auch unter Aufsicht der dkologischen Baubegleitung nicht vollstandig auszu-
schlielRen.
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Hinsichtlich der Fledermause musste daher ergénzend eine Ausnahme nach §
45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) und vorsorglich von den Verbo-
ten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Téten und Verletzen von Individuen)
eingeholt werden. Diese Ausnahmegenehmigung wurde vom Regierungspra-
sidium Karlsruhe, Héhere Naturschutzbehérde, mit Datum vom 05.11.2020,
erteilt.

Vermeidungsmalnahmen:

Gemal der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie (Spang.Fischer.
Natschka., Wiesloch, 07.08.2020) werden folgende VermeidungsmalRnahmen
erforderlich:

MaBnahme V 1:
Okologische Baubegleitung beim Abriss der Tabakscheune

Der Abriss der Tabakscheune muss von Beginn an und Uber die gesamte
Dauer des Abrisses unter 6kologischer Baubegleitung erfolgen. Wahrend
des Abrisses kontrolliert werden sowohl die im Innern der Tabakscheune
befindlichen Quartierméglichkeiten (Zapfenlécher, Spalten im Mauerwerk)
als auch die Spalten im Mauerwerk in der Nordwest- und Slidostfassade
der Tabakscheune.

Es ist davon auszugehen, dass die Erschitterungen und der Larm der
durch die Abrissarbeiten entsteht, dazu fiihren, dass die noch in der Ta-
bakscheune befindlichen Fledermausindividuen diese selbstandig verlas-
sen werden.

Sollten dennoch im Rahmen der dkologischen Baubegleitung beim Abriss
der Tabakscheune Fledermause geborgen werden, werden die Tiere
fachgerecht versorgt.

Zu den nadheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malnahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
moglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Sie ist jedoch
Auflage der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung des RP Karls-
ruhe vom 05.11.2020 und damit rechtlich gesichert.

MafRnahme V 2;

Zeitliche Beschrankung des Abrisses der Tabakscheune auf September
eines Jahres

Fir den Abriss der Tabakscheune stellt der September sowohl hinsichtlich
der Brutvégel als auch hinsichtlich der Fledermause einen weitgehend
konfliktarmen Zeitpunkt dar.
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Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malinahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
moglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Sie ist jedoch
Auflage der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung des RP Karls-
ruhe vom 05.11.2020 und damit rechtlich gesichert.

MaBnahme V 3:
Verwendung von fledermausfreundlicher AuBenbeleuchtung

Da néchtliches Kunstlicht Fledermause grundsétzlich in ihrer nachtlichen
Aktivitat beeinflusst, ist bei der Planung der AulRenbeleuchtung auf dem
kiinftigen neuen Schulgelande die Verwendung fledermausfreundlicher
Beleuchtungsanlagen zu berlicksichtigen. Zudem ist die Anzahl der Lam-
pen und Leuchten auf ein absolut erforderliches Minimum zu reduzieren.
Vorzugsweise ist ein dynamisches Beleuchtungssystem zu verwenden,
das sich nur bei Bedarf einschaltet. Bevorzugt verwendet werden sollten
warm-weille oder neutral-weifle LED-Leuchten mit einer Lichttemperatur
von 3000 bis 4100 Kelvin, da Leuchten mit ausgepragtem Blauanteil, wie
kaltweil’e LEDs, die Lichtverschmutzung deutlich erhéhen, da blaues Licht
leichter in die Atmosphare streut

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gema § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: ,Fir
AuBBenbeleuchtungen sind nur bedarfsgesteuerte Beleuchtungssysteme
mit warm-weillen oder neutral-weillen LED-Leuchten mit einer Lichttem-
peratur von 3000 bis 4100 Kelvin zuléssig.*”

Fur die Begrenzung der Anzahl der Lampen und Leuchten auf ein absolut
erforderliches Minimum besteht keine Festsetzungsmdglichkeit. Sie ist je-
doch Auflage der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung des RP
Karlsruhe vom 05.11.2020 und damit rechtlich gesichert.

MaBnahme V 4:
Entfernung der Dachziegel im Vorfeld der Abrissarbeiten

Zwei Tage vor Beginn der Abrissarbeiten sind die Tonziegel handisch vom
Dach zu entfernen. Einzelne Ziegel werden dabei nach innen in die Ta-
bakscheune geworfen um Erschitterungen und Larm zu erzeugen und so
eine Vergramung von potenziell in den Quartierméglichkeiten befindlichen
Fledermausen herbeizufihren.

Zu den naheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
moglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Sie ist jedoch
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Auflage der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung des RP Karls-
ruhe vom 05.11.2020 und damit rechtlich gesichert.

Ausgleichsmallnahmen:

GemalR der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie (Spang.Fischer.
Natschka., Wiesloch, 07.08.2020) werden folgende vorgezogenen Aus-
gleichsmafinahmen (CEF-MaRnahmen) zum Erhalt der ékologischen Funktion
der festgestellten Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Flederm&use und der
Brutvégel erforderlich:

MaBRnahme A 1:
Schaffung von Spaltenquartieren im Sparrendach

Im Dachboden der "Alten Schule" sind zwei Spaltenquartiere im Sparren-
dach anzubringen. Die Holzbretter sollten jeweils eine Gré3e von mindes-
tens 1,0 m? besitzen, so dass bei der Herstellung von zwei dieser Quartie-
re eine fur Fledermause potenzielle nutzbare Quartierfliche von mindes-
tens 2,0 m? entsteht.

Zu den néheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit
Festsetzung der Fléache, in der die MaRnahme umzusetzen ist: ,Anlage
von zwei Spaltenquartieren im Sparrendach mit einer fiir Flederméuse po-
tenziell nutzbaren Quartierflache von mindestens je 1,0 m? gemé&R den An-
forderungen der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie zum Be-
bauungsplan vom 07.08.2020 (MaBnahme A 1).“

Zur Sicherung der Umsetzung wird zudem festgesetzt, dass in der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule/soziale Einrichtun-
gen“ die Neuerrichtung baulicher Anlagen erst zulassig ist, wenn die Maf-
nahme umgesetzt ist.

MaBnahme A 2:
Schaffung von Spaltenquartieren im Sparrenfeld

Im Dachboden der "Alten Schule" sind insgesamt fiinf Quartiere im Dach-
boden der "Alten Schule" so anzubringen, dass den Fledermausen zu-
sammen eine Spaltenquartierfliche in den Sparrenfeldern von 2,5 m2 zur
Verfugung steht. Die Anbringung erfolgt in unterschiedlichen Héhen und
Dachseiten. Je zwei der Quartiere werden an der Nordost- und Siidwest-
seite des Raumes angebracht. Ein Quartier wird an der Nordwestseite be-
festigt. So stehen den Fledermausen unterschiedlich temperierte Hang-
platze zur Verfligung.

Zu den naheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.
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Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR® § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit
Festsetzung der Flache, in der die MaRnahme umzusetzen ist: ,Anlage
von fiinf Spaltenquartieren im Sparrenfeld mit einer fiir Flederméuse po-
tenziell nutzbaren Quartierflaéche von mindestens je 0,5 m? geméf den An-
forderungen der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie zum Be-
bauungsplan vom 07.08.2020 (MaBnahme A 2).”

Zur Sicherung der Umsetzung wird zudem festgesetzt, dass in der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule/soziale Einrichtun-
gen“ die Neuerrichtung baulicher Anlagen erst zuldssig ist, wenn die MaR-
nahme umgesetzt ist.

MaRfnahme A 3:
Schaffung von zwei Einflugéffnungen zum Dachboden

Um den Flederméusen den Zugang zum Dachboden der "Alten Schule" zu
ermdglichen, muss das nach Sidwesten ausgerichtete Dachfenster des
Dachbodens zur Einflugéffnung umgebaut werden. Etwas versetzt zu dem
zur Einflugéffnung umgebauten Dachfenster ist eine zweite Einflugéffnung
an der nach Stdwesten ausgerichteten Dachseite anzubringen.

Zu den naheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit
Festsetzung der Flache, in der die MaBnahme umzusetzen ist: ,Umbau
von zwei nach Slidwesten ausgerichtete Dachfenster des Dachbodens zu
Einflugéffnungen fiir Flederméduse gemal3 den Anforderungen der arten-
schutzrechtlichen Vertrédglichkeitsstudie zum Bebauungsplan vom
07.08.2020 (MalBnahme A 3).“

Zur Sicherung der Umsetzung wird zudem festgesetzt, dass in der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule/soziale Einrichtun-
gen“ die Neuerrichtung baulicher Anlagen erst zulassig ist, wenn die Maf3-
nahme umgesetzt ist.

MaBnahme A 4:
Schaffung von Spaltenquartieren im Traufbereich der "Alten Schule”

Auf den holzernen Dachkasten im Traufbereich des sidlichen Gebaude-
teils der Grundschule "Alte Schule" werden an der Nordost-, Stdost-,
Sudwest- und Nordwestfassade des Gebaudeteils zwei innen sageraue,
naturbelassene Bretter montiert.

Zu den ndheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.
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Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit
Festsetzung der Flache, in der die Malnahme umzusetzen ist: ,im Trauf-
bereich der ,Alten Schule® sind Spaltenquartiere fiir Fledermé&use mit einer
Spaltenquartierh6he von 0,40 m, im Ubrigen gemél den Anforderungen
der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan
vom 07.08.2020 (MalBnahme A 4), zu schaffen.”

Die Vorgabe einer Spaltenquartierhéhe von 0,40 m (statt 0,20 m) ergibt
sich aus der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung des RP
Karlsruhe vom 05.11.2020.

Zur Sicherung der Umsetzung wird zudem festgesetzt, dass in der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule/soziale Einrichtun-
gen“ die Neuerrichtung baulicher Anlagen erst zuldssig ist, wenn die Mal3-
nahme umgesetzt ist.

MalRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands

Beziglich der Kleinen Bartfledermaus, der Gro3en Bartfledermaus und der
Rauhautfledermaus kann jedoch nicht mit der erforderlichen Prognosesicher-
heit garantiert werden, dass die herzustellenden Spaltenquartiere im Dachbo-
den und im Traufbereich der Grundschule "Alte Schule" bereits beim Abriss
der Tabakscheune von den betroffenen Individuen der drei Arten als Quartiere
erkannt und angenommen werden. Neben einer artenschutzrechtlichen Aus-
nahmegenehmigung (siehe oben) wird daher zur Sicherung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Populationen von Kleiner und GroRRer Bartfledermaus
sowie der Rauhautfledermaus die folgende MalRnahme zur Sicherung des Er-
haltungszustands (FCS-MalRnahme) erforderlich:

MaBnahme F 1:
Schaffung von Spaltenquartieren am neuen Schulgebaude

Zu Sicherung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der
Zwergfledermaus, der Kleinen Bartfledermaus, der GroRen Bartfleder-
maus und der Rauhautfledermaus sind mindestens 22 Spaltenquartiere
am geplanten neuen Schulgebdude zu schaffen.

Diese sollten zum Teil als Einbaukasten in der Fassade, zum Teil als Fle-
dermausbretter an der Fassade gestaltet werden. Zudem sind Attikaquar-
tiere beziehungsweise Quartiere in die Dachverblendung im Flachdach
des geplanten Schulneubaus zu integrieren.

Zu den naheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: ,,/n der
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8.7.2.

Fldache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule/soziale Ein-
richtungen® sind bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen mindestens 22
Spaltenquartiere fiir Flederméuse in Form von Einbaukésten in der Fas-
sade, als Fledermausbretter an der Fassade sowie als Attikaquartiere be-
ziehungsweise Quartiere in die Dachverblendung eines Flachdachs, ge-
mé&fl den Anforderungen der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie
zum Bebauungsplan vom 07.08.2020 (MafBnahme F 1) zu schaffen.”

Fir alle im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen wird ergénzend festge-
setzt, dass diese dauerhaft zu erhalten sind.

Weiterhin werden — aufbauend auf der artenschutzrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung des RP Karlsruhe vom 05.11.2020 — Aushahmen von den durch
die artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung abgedeckten Festsetzun-
gen zugelassen, allerdings nur unter der Voraussetzung einer vorherigen Zu-
stimmung durch das Regierungsprasidium Karlsruhe, Obere Naturschutzbe-
hérde. Damit soll insbesondere dem Umstand Rechnung getragen werden,
dass im Rahmen des Vollzugs der MaBnahme bzw. des zugehdérigen Monito-
rings Erkenntnisse gewonnen werden, die eine Anderung der Manahmen er-
forderlich machen kénnen.

Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen fiir die betroffenen Vogelar-
ten

Fur die bei einem Abbruch des Tabakschuppens betroffenen Vogelarten sind
folgende MaRnahmen vorgesehen:

StraBentaube

Im Vorhabenbereich wurde bei Begehungen 2019 die Brut eines Stralentau-
benpaares unter dem Dach der Tabakscheune festgestellit.

Die StralRentaube kann fast Gberall am Gebaude an schwer zuganglichen
Stellen in hohen Lagen, wie halbdunklen Innenrdumen, Dachkésten, Mauerls-
chern, Simsen, Balkonen und unbenutzten Auentreppen briten und tritt da-
bei auch haufig als Koloniebriter auf. Ausweichmdéglichkeiten sind damit an
den angrenzenden Gebauden reichlich vorhanden. Die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatte der StraBentaube bleibt daher ohne die
Umsetzung vorgezogener Ausgleichsmalnahmen im raumlichen Zusammen-
hang erhalten.

Hausrotschwanz

Das in einer Nische am Wohnhaus festgestellte Hausrotschwanznest wurde in
der Brutzeit 2019 nicht genutzt. Jedoch wurde haufiger ein Parchen der Art im
Innenhof gesichtet. Wo sich der Brutplatz des Paares 2019 befand, wurde je-
doch nicht festgestellt. Der Hausrotschwanz gilt sowohl bundes- als auch lan-
desweit als ungefahrdet. Dennoch wird gemaR der artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeitsstudie (,Bebauungsplan ,Alte Schule/Rathaus”, Ketsch, Vorhaben
in der Hockenheimer StraBe 23 — Artenschutzrechtliche Vertréglichkeitsstu-

Seite 27



PISKE

Gemeinde Ketsch, Begriindung zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvor-
schriften ,Alte Schule/Rathaus” Satzungsfassung 19.07.2021

die“, Spang.Fischer.Natschka. GmbH, Wiesloch, 07.08.2020) folgende MafR-
nahme erforderlich:

MaBnahme A 6:
Aufhdngen von drei Nistkdsten fiir den Hausrotschwanz

Es werden drei Halbhéhlenkasten fur den Hausrotschwanz an geeigneten
Stellen an Geb&duden im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang zum
Vorhabenbereich ausgebracht.

Zu den naheren Anforderungen wird auf die Artenschutzrechtliche Ver-
traglichkeitsstudie vom 07.08.2020 verwiesen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: ,/n der
Fléache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Schule/soziale Ein-
richtungen®, in der Fléche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Gemeindeverwaltung® oder im angrenzenden Allgemeine Wohngebiet
sind mindestens drei Halbhbdhlenkésten fiir den Hausrotschwanz anzu-
bringen.”

Rauchschwalben

Fur den geplanten Erweiterungsbau des Schulgebaudes wird der Abbruch ei-
nes Tabakschuppens auf einem stidwestlich an das bestehende Schulgelénde
angrenzenden Grundstick erforderlich. In dieser Tabakscheune auf diesem
Grundstick wurden 2019 Fortpflanzungs- und Ruhestdtten eines Rauch-
schwalbenbrutpaares festgestellt.

In der zugehérigen artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie zum Vorha-
ben mit Stand vom 07. August 2020 wurde als vorgezogene Ausgleichsmaf}-
nahme fur die Rauchschwalbe die Ausbringung von Nisthilfen fur die Art vor-
gesehen. Die MaRnahme sollte in der Scheune eines Landwirts in ca. 200 m
Luftlinie Entfernung zur Tabakscheune durchgefiihrt werden. Dieser MaRnah-
me stehen allerdings rechtliche Bedenken entgegen, da von Seiten des Land-
wirts eine dingliche Sicherung im Grundbuch oder eine entsprechende Baulast
abgelehnt wurde. Rein schuldrechtliche Vertrage hingegen gentigen nicht den
Anforderungen des § 1a Abs. 3 S. 4i. V. m. § 11 Baugesetzbuch (BauGB).

Da unter diesen Voraussetzungen die in der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeitsstudie formulierte vorgezogene Ausgleichsmaf3nahme fiir die Rauch-
schwalbe nicht rechtssicher umgesetzt werden kann, wurde als Alternative da-
zu mit Schreiben vom 14.04.2021 ein Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde Rhein-Neckar-Kreis gestellt.
Die beantragte artenschutzrechtliche Ausnahme wurde mit Schreiben der Un-
teren Naturschutzbehérde vom 08.07.2021 erteilt.
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Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Rauchschwalbe (FCS-
Malnahmen) sind folgende AusgleichsmafRhahmen Gegenstand der arten-
schutzrechtlichen Ausnahme:

MaBnahme F2:

Errichtung eines Pferdeunterstandes mit Nisthilfen fiir die Rauchschwal-
be

Die FCS-Mafnahmen fiir die Rauchschwalbe werden auf dem gemeindeeige-
nen Flurstiick Nr. 6079 realisiert. Das Flurstiick umfasst ca. 6.400 m? und be-
findet sich nérdlich des Ketscher Ortsetters in einer Distanz von rund 1.700 m
Luftlinie zum Plangebiet. Derzeit ist das Grundstiick als Teil einer Sommer-
koppel fir Pferde genutzt. Unmittelbar nordéstlich und nordwestlich des Flur-
stlicks befinden sich die Gebaude eines Reiterhofes. Die dortigen Pferdestalle
werden regelméalig von zahlreichen Brutpaaren der Rauchschwalbe als Nist-
statten genutzt.

Lage des Flurstucks Nr. 6079 nérdlich von Ketsch. Aus: Anlage zum Antrag auf Ausnahme
gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Beschrei-
bung der MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Rauchschwalbe” (Spang.
Fischer. Natzschka. GmbH, April 2021

Auf dem Flurstick Nr. 6079 wird ein Unterstand fiir Pferde errichtet, um darin
Nisthilfen fur die Rauchschwalbe zur Verfiigung zu stellen. Der Unterstand
weist die Grundmafie von 3 m x 5 m und eine Héhe von 4 m auf. Als Standort
fur den Unterstand wurde ein Platz unter einem groRen Walnussbaum nahe
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der sUdéstlichen Flurstiicksgrenze gewahlt. Im Unterstand werden Nistgele-
genheiten flir mindestens zwei Brutpaare der Rauchschwalbe geschaffen. Da-
zu werden in jeder Halfte des Unterstandes je eine Schwalbenbox mit Kunst-
nest und ein Schwalbenwinkel angebracht.

Zu den naheren Anforderungen an die Ausgestaltung des Pferdeunterstands
wird auf die Anlage zum Antrag auf Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG
von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Beschreibung der MaR-
nahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Rauchschwalbe* (Spang.
Fischer. Natzschka. GmbH, April 2021) verwiesen.

MaBnahme F3:
Anlage einer Schwalbenpfiitze

Fuar die Anlage ihrer Nester benétigt die Rauchschwalbe feuchte Pfiitzen,
Flachgew&sser oder ahnliche Stellen mit offenem Boden (Lehm, Erde oder
Schlamm). Durch die MaBhahme wird ein Angebot dieser Strukturen in unmit-
telbarer Nahe zum geplanten Pferdeunterstand (MaRnahme Nr. F2) gewahr-
leistet. Die Anlage der Pfiitze wird ebenfalls auf dem gemeindeeigenen Flur-
stlick Nr. 6079 in ca. 35 m Entfernung zum Unterstand realisiert.

Zu den naheren Anforderungen an die Ausgestaltung der Schwalbenpfiitze
wird auf die Anlage zum Antrag auf Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG
von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Beschreibung der MaR-
nahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Rauchschwalbe“ (Spang.
Fischer. Natzschka. GmbH, April 2021) verwiesen.

Die Mafinahmen sind bis zu Beginn der auf den Abriss der Tabakscheune fol-
genden Brutsaison der Rauchschwalbe umzusetzen. Die Anbringung der Nist-
hilfen erfolgt durch eine dkologische Baubegleitung.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malinahmen werden auerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans umgesetzt und kdnnen daher nicht planungsrechtlich festge-
setzt werden. Fir die Umsetzung der Malnahmen F2 und F3 wurde eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung beantragt. Die beantragte
artenschutzrechtliche Ausnahme wurde mit Schreiben der Unteren Natur-
schutzbehérde vom 08.07.2021 erteilt. Damit ist eine ausreichende recht-
liche Sicherung der Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahme gegeben,
zumal die MaBnahmen auf gemeindeeigenen Flachen umgesetzt werden.

9. Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Boden-
ordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind n|cht erforderlich. Ein mégli-
cher Grunderwerb durch die Gemeinde erfolgt freiha

'B eisteramt Ketsch  den 10 .09.203A /¥
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