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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im siid6stlichen Bereich der Gemeinde Ketsch und um-
fasst das Gebiet zwischen der Karlsruher StraBe, dem Hardtweg, der Seestrale
und dem sudlichen bzw. 6stlichen Ortsrand.

4599 % cifi;?e{mtrag

i ffgmf}éhem
e [f7A

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 3807, 3808, 3809
bzw. durch die noérdliche Grenze der Seestralle
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- im Westen durch die éstliche Grenze der Flurstiicke 3222 (HardtwaldstralRe),
3506, 4881, 4881/1, 4883, 4906, 4907, 4908, 4909, 4910/2,
4910/3, 4913/1, 4913/3, 4913/6, 4913/8, 4913/9

- im Sitden durch die nérdliche Grenze der Flurstlicke 9367, 9368 und 9369
- im Osten durch die éstliche Grenze der Flurstlicke 814/22, 6543 und 6544

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 3807, 3808,
3809, 3810, 3811, 3812, 3812/1, 3812/2, 3813 (Seestrale, teilweise), 3814,
3814/1, 3816, 3817, 3817/1, 3818 (Hardtweg), 3819, 3820, 3821, 3822, 3823,
3824, 3825, 3826, 4914 (Durlacher StralRe), 4915, 4916, 4917, 4918, 4919, 4920,
4021, 4922, 4923, 4924, 4925, 4926, 4927, 4928, 4929, 4930, 4930/1, 4930/2,
4934, 4935, 4936, 4937, 4938, 4940, 4941, 4942, 4942/1, 4943, 4944, 4945,
4946, 4947, 4947/1, 4948, 4948/1, 4949, 4950, 4951, 4952, 4953, 4953/1,
4953/2, 4954, 4955, 4956, 4957, 4958, 4905 (Bellstrale, teilweise) sowie die
Karlsruher Stral3e (teilweise).

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

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Das Planungsgebiet umfasst den bereits bislang durch den Bebauungsplan ,Siid-
Ost" planungsrechtlich abgesicherten Teil des Gewerbegebietes an der Karlsruher
Strale.

Der Bebauungsplan ,Stid-Ost" enthalt nur pauschale Festsetzungen zur zuléssi-
gen Art der baulichen Nutzung. In den festgesetzten Misch- und Gewerbegebieten
sind mit Ausnahme von Vergniigungsstatten alle gemaR § 6 bzw. § 8 BauNVO zu-
lassigen Anlagen mdéglich. Sonstige Nutzungsausschlisse wurden nicht vorge-
nommen.

Somit sind in den als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzten Flachen bislang
u.a. Einzelhandelsbetriebe zulassig, die zu erheblichen stadtebaulichen Spannun-
gen fuhren kénnen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung halt die Gemein-
de daher — auch in Abstimmung mit dem Regierungspréasidium gemaR dem Ab-
stimmungsgesprach vom 09.02.2011 — die Anderung des Bebauungsplanes fiir
erforderlich.

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

3.3

3.4

Verhaltnis zu libergeordneten Planungen und sonstigen Pldnen

Landesentwicklungsplan

Gemal Landesentwicklungsplan ist Ketsch Bestandteil des Verdichtungsraums
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienst-
leistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot
zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre tibergeordneten Funktionen
fur die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfiillen 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
,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe" dargestellt.

Kiinftiger Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im kiinftigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar kommt der Gemeinde Ket-
sch weiterhin keine zentralértliche 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 Gberwiegend als gewerb-
liche Bauflache dar. Nur westlich des Hardtwegs besteht eine Darstellung als
Wohnbauflache.

Auch wenn der Bebauungsplan in Teilflachen anstelle eines Gewerbegebietes ein
Mischgebiet festsetzt, kann der Bebauungsplan — wie auch bisher - mit seinen
vorgesehenen Festsetzungen von Gewerbe-, Misch- und Allgemeinen Wohnge-
bieten aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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3.5

L =

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Fur das Planungsgebiet besteht der Bebauungsplan. ,Gewerbegebiet Suid-Ost*
aus dem Jahr 1967. Dieser Bebauungsplan setzt iberwiegend Gewerbegebiete
mit einer Grundfladchenzahl von 0,6, einer Geschossflachenzahl von 1,6 und ma-
ximal drei Vollgeschossen fest. Im stdlichen und éstlichen Randbereich betragt
die GRZ 0,7 und die GFZ 1,7

Entlang der Karlsruher Stral3e (Anwesen 108, 110 und 113), der Durlacher StraRe
(Anwesen 2, 4 und 6), der Bellstrale sowie des Hardtwegs (Anwesen 4 und 6) ist
ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl
von 0,7 und maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Anwesen Seestrale 112 und 114 sowie Hardtweg 2 und 2a sind als Allge-
meines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachen-
zahl von 0,7 und zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Bezuglich der Gebaudehohe ist furr die Mischgebiete eine Traufhéhe von maximal
6,50 m und eine Sockelhéhe von 0,60 vorgegeben. Fur das Allgemeine Wohnge-
biet und die Gewerbegebiete besteht keine Begrenzung. Allerdings richtet sich die
mogliche Héhe der Bebauung im Schutzstreifen der Hochspannungsleitung nach
den Bestimmungen der Versorgungsunternehmen.
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4.1

Bezuglich der Bauweise ist nur fir Wohnungen im Gewerbegebiet die offene
Bauweise vorgegeben. Ansonsten werden fir ein- und zweigeschossige Gebzude
mindestens 3 m und fur dreigeschossige Gebaude mindestens 5 m Grenzabstand

gefordert.

Bauordnungsrechtliche Regelungen bestehen nur fur Einfriedungen und Werbe-
anlagen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes, die 2009 in Kraft trat, wurde die zu-
lassige Einfriedungshéhe auf 2,50 m erhéht. Im Kreuzungsbereich von StraRen
darf sie jedoch auf einer Lange von 5,00 m maximal 0,80 m betragen.

Durch die 2. Anderung, die am 22.07.2010 in Kraft trat, wurde das Gewerbegebiet
auf die aktuelle Baunutzungsverordnung von 1990 umgestellt. Zugleich wurden
Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

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 gegenwartigen
Marktposition der Gemeinde Ketsch

e Ableitung von Entwicklungsperspektiven fir den Einzelhandelsstandort Ket-
sch

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

e Bewertung von Planvorhaben

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

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

Raumliches Einzugsgebiet

Gemal den Untersuchungen der GMA beschrénkt sich das Marktgebiet auf das
Gemeindegebiet Ketsch. ,Insbesondere der westlich angrenzende Rhein und die
umliegenden einwohnerstarkeren Gemeinden/Stadte Briihl, Schwetzingen und
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4.2

4.3

Hockenheim grenzen das Marktgebiet in alle Richtungen scharf ab. Zudem be-
steht in Ketsch kein moderner Verbundstandort, der fiir Kunden aus den umlie-
genden Orten einen Mehrwert gegeniiber den dort etablierten Angeboten darstell-
ten wirde.” (GMA, Marz 2012, S. 31).

Kaufkraftbindung

In der Gegenliberstellung des Umsatzes der ortsanséssigen 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 Zentralitatskennziffer ca. 42 %; fur den Einzelhandel
insgesamt ca. 51 %.

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

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

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

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

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

Entwicklungspotenziale

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

Der zentrale Versorgungsbereich wird im Einzelhandelskonzept aufbauend auf
der bestehenden Angebotssituation im Einzelhandel unter Berlicksichtigung sons-
tiger Nutzungen aus dem Freizeit- und Dienstleistungsbereich, 6ffentliche und
gastronomische Einrichtungen, der Verkehrssituation und stadtebaulicher Gege-
benheiten abgegrenzt.

Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich im Ortszentrum der Gemeinde
Ketsch, ist jedoch zweigeteilt. Er umfasst im Wesentlichen den westlichen Bereich
der Schwetzinger Stralle sowie den &stlich anschlieRenden Bereich am Marktplatz
(Bahnhofsanlage/Gassenacker).

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

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

Seite 11



Planungsbiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplanmit értlichen Bauvorschriften ,Gewer-
begebiet Sid-Ost — 3. Anderung” Satzungsfassung 12.05.2014

§.2

6.1

Ersatzstandort auf Grundlage einer Prifung potenziell denkbarer Ansiedlungsfla-
chen ermittelt.

Als geeignet zeigt sich nur ein Standort westlich der Hockenheimer LandstraRe
unmittelbar sudlich angrenzend an die bestehende Wohnbebauung. Vorgeschla-
gen wird dort ein Verbundstandort mit Lebensmitteldiscounter und Supermarkt,
wobei angesichts des eingeschrankten Entwicklungspotenzials fir mindestens ei-
nen der beiden Betriebe eine Standortverlagerung innerhalb von Ketsch erforder-

lich wird.

Ubriges Gemeindegebiet

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

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Naturschutz

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

Wasserrecht

Wasserrechtliche Schutzgebietsausweisungen liegen fiir das Planungsgebiet nicht
Vor.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus
abgeleitete Planungsziele

Vorhandene bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet ist weitestgehend bebaut.

In den als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen sind nur Wohngebéude
vorhanden.

In den als Mischgebiet festgesetzten Flachen sind entlang des Hardtwegs eben-
falls nur Wohngebaude vorhanden. An der Karlsruher StraRe sowie an der Durla-

cher Stralbe sind die Grundstiicke jedoch Uberwiegend gewerblich genutzt, wobei
insbesondere ein Speditionsbetrieb den zuldssigen Stérgrad nach § 6 BauNVO
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(,Gewerbebetrieb, die das Wohnen nicht wesentlich stéren”) zumindest erreicht.

N

Nutzungsstrukturen im Planungsgebiet (Stand Mai 2013)

Im Gewerbegebiet sind tiberwiegend Gewerbebetriebe aus dem Handwerks- und
Produktionsbereich, aber auch Blronutzungen, vorhanden. Insbesondere entlang
des Hardtwegs, aber auch im stidlichen Teil des Planungsgebietes bestehen etli-
che Betriebe, die von ihrem Stérgrad her auch in einem Mischgebiet zulassig wa-
ren. Die Ubrigen Betriebe bedurfen der Lage in einem Gewerbegebiet.

Betriebe mit einem relevanten Storpotenzial in Hinblick auf Larm, Geriiche oder
Umweltrisiken sind nicht zu verzeichnen. Ebenfalls nicht vorhanden sind Einzel-
handelsbetriebe.

Wohnnutzungen bestehen nur in Zuordnung und Unterordnung zu den Gewerbe-
betrieben; eine — wie insbesondere in alteren Gewerbegebieten haufig zu be-
obachtende schleichende Anderung des Gebietscharakters von einem Gewerbe-
in ein Mischgebiet ist nicht zu beobachten.
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6.2 Nutzungsstruktur im Umfeld

6.3

6.4

Westlich und nordwestlich des Planungsgebietes schlie3t sich eine Wohnbebau-
ung an. Im Nordosten folgt ein weiteres Gewerbegebiet, das allerdings einen er-
heblichen Anteil an Wohnnutzung aufweist. Im Stden folgen landwirtschaftliche
Flachen; im Osten Kleingarten und ein Reitplatz bzw. anschlieRend die Autobahn

Ab.

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

o Durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die westlich
und nérdlich anschlieRende Nachbarbebauung weiterhin vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG geschutzt wird.

o Zugleich ist sicherzustellen, dass innerhalb des Planungsgebietes keine
schitzenswerten Nutzungen neu zugelassen werden, die fur die bestehenden
Gewerbebetriebe zu Einschrankungen der betrieblichen Nutzbarkeit fihren
konnten.

Vorhandene ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die Karlsruher StraRe, die Durlacher StraRe, den
Hardtweg, die Bellstral’e und die SeestralRe verkehrlich ausreichend erschlossen.
Ausbauerfordernisse ergeben sich nicht.

Technische Infrastruktur

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

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers ist eben-
falls 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 fuhrt eine Hochspannungsleitungen der EnBW. Der
sldliche Rand des Planungsgebietes wird zudem von einer Freileitung der DB
Energie tangiert. Zu diesen Hochspanungsleitungen sind vertikale und horizontale
Schutzabstande einzuhalten. Die Schutzstreifenbereiche stehen fiir eine Bebau-
ung nur eingeschrankt zur Verfigung; eine grundsatzliche Nicht-Bebaubarkeit ist
jedoch nicht gegeben. Die erforderlichen Abstande und maximal zulassigen Ge-
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6.5

6.6

baudehodhen sind im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren mit den Leitungs-
betreibern abzustimmen.

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

schritten.

Die Gashauptleitung der MVV Energie verlauft innerhalb éffentlicher StraRenfla-
chen und bedarf daher keiner gesonderten Festsetzung. Die bestehende Druck-
minderungsstation ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet ist weitgehend bebaut und versiegelt. An Griinflachen sind
nur in geringem Umfang private Gartenflachen sowie Verkehrsgriin- und Ziergriin-
flachen vorhanden. In Hinblick auf Natur und Landschaft bedeutsame Strukturen
sind nicht vorhanden.

Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich laut den Ergebnissen der historischen
(Nach)Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis insgesamt
5 Verdachtsflachen.

Zwei dieser Flachen wurden als ,OU-Falle (Orientierende Untersuchung) einge-
stuft. Das Wasserrechtsamt plant in Abhangigkeit der Mittelbereitstellung auf die-
sen Flachen eine umwelttechnische Erkundung im Rahmen der Gefahrver-
dachtserforschung in Auftrag zu geben, um mégliche Gefahrdungen, die von die-
sen Standorten flr die verschiedenen Schutzgiiter (Mensch, Grundwasser) aus-
gehen, beurteilen zu kénnen.

Sollten auf diesen Grundstiicken vor den beabsichtigten Untersuchungen Erdar-
beiten durchgefiihrt werden, ist in Riicksprache mit dem Wasserrechtsamt im Vor-
feld das detaillierte Vorgehen im Hinblick auf diese Gefahrdungsabschétzung ab-
zustimmen (Entnahme von Bodenproben, gutachterliche Begleitung der Aushub-

arbeiten etc.).

Bei drei Flachen handelt es sich um sogenannte ,B-Falle“ (Belassen auf Wieder-
vorlage). Laut den vorliegenden Ergebnissen aus der historischen Erhebung
und/oder durchgefihrter Gefahrverdachtserforschung liegen trotz der zum Teil
langjahrigen umweltrelevanten Nutzung keine konkreten Anhaltspunkte vor, die
eine unmittelbare Gefahr fir die Schutzgtiter Mensch und Grundwasser beftirch-
ten lassen. Da diese fehlenden Anhaltspunkte vielfach einer schlechten Aktenlage
geschuldet sind, muss vor allem bei metallverarbeitenden Betrieben branchenty-
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pisch mit dem Schadstoffparameter LHKW gerechnet werden. Bei einer Nut-
zungséanderung und/oder Neubebauung sind diese Flachen erneut aufzugreifen
und der weitere Handlungsbedarf im Einzelnen festzulegen (gutachterliche Beglei-
tung der Erdarbeiten, Bodenluft-Untersuchungen etc.).

Des Weiteren befinden sich innerhalb des Plangebietes insgesamt 6 Flachen, die
als ,A-Falle® (Archivieren) eingestuft wurden. Bei diesen Standorten ist laut den
Ergebnissen der historischen Erhebung oder bereits durchgefiihrter Gefahrver-
dachtserforschungen nicht von relevanten Schadstoffeintragen in den Untergrund
auszugehen. Diese Flachen wurden aus der weiteren Altlastenbearbeitung her-
ausgenommen. Eine generelle Schadstofffreiheit kann jedoch auch bei den ,A-
Fallen® nicht bestétigt werden, d. h. es ist auch bei diesen Flachen nicht ganzlich
auszuschliellen, dass bei zukinftigen Erdarbeiten abfallrelevantes Bodenmaterial
angetroffen wird.

Entsprechend den Anregungen der Unteren Bodenschutzbehérde wird im Bebau-
ungsplan auf die bestehenden Verdachtsmomente auf Bodenverunreinigungen
hingewiesen. Da eine Nennung der betroffenen Flachen auf datenschutzrechtliche
Bedenken stoRt, erfolgt nur der Hinweis, dass die Flachen bei der Gemeinde bei
berechtigtem Interesse erfragt werden kénnen.

Planung
Art der baulichen Nutzung

Die Abgrenzung der Allgemeinen Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete bleibt —
nach eingehender Prifung moglicher anderer Abgrenzungen — gegeniiber dem
bisherigen Bebauungsplan unverandert.

Wie aus der Bestandsdarstellung in Kapitel 6.1 ersichtlich wird, entsprechen die
tatséchlichen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet den bisherigen planungs-
rechtlichen Vorgaben. Gleiches gilt auch fur das Mischgebiet nordlich der Karlsru-
her Stral3e am Hardtweg.

Im Mischgebiet stdlich der Karlsruher Strale an der Durlacher Stralle bestehen
demgegeniber zwei Gewerbebetriebe, die eher in einem Gewerbegebiet anzusie-
deln waren als in einem Mischgebiet. Das Mischgebiet dient jedoch planungs-
rechtlich als Puffer zur sidwestlich angrenzenden Wohnbebauung an der Kol-
pingstral’e. Um nachteilige Auswirkungen auf die dort bestehende Wohnbebau-
ung zu vermeiden, wird an der bisherigen Festsetzung als Mischgebiet festgehal-
ten. Eine Umnutzung der vorhandenen Betriebsflachen mitinnerhalb eines Misch-
gebiets zuldssigen Nutzungen — also auch mit Wohnnutzung — ist zugleich stadte-
baulich unproblematisch. Mit der Beibehaltung der bisherigen Gebietsart wird zu-
dem den eigentumsrechtlichen Belangen in Hinblick auf einen Gebietserhaltungs-
anspruch Rechnung getragen.

Fur das Gewerbegebiet ergeben sich nur kleine Teilflachen mit einem erhohten
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Anteil an Wohnnutzung. Dies betrifft insbesondere die Ostseite des Hardtwegs.
Hier ware eine Umwandlung in ein Mischgebiet grundsatzlich denkbar. Allerdings
wirden sich dadurch fur die angrenzenden Gewerbebetriebe die schalltechni-
schen Anforderungen verscharfen, da die TA Larm als maRgebende Richtlinie fiir
Gewebelarm die Schutzwiirdigkeit an die Gebietsartfestsetzung des Immissionsor-
tes anknupft. Aufgrund der GroRe und der Betriebstatigkeit der potenziell betroffe-
nen Betriebe und hier insbesondere die Fa. Bosch Rexroth - waren hierdurch
Einschrankungen der bislang bereits ausgetibten Betriebstétigkeiten nicht auszu-
schlieBen. Daher wird die Festsetzung als Gewerbegebiet beibehalten.

7.1.1 Aligemeines Wohngebiet

Zum Allgemeinen Wohngebiet, welches nur 4 Baugrundstiicke umfasst, waren im
bislang rechtskraftigen Bebauungsplan keine erganzenden textlichen Festsetzun-
gen getroffen. Demnach waren bislang alle in § 4 aufgefiihrten Nutzungen allge-
mein bzw. ausnahmsweise zulassig.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes werden vorbeugend zum Schutz
der im Planungsgebiet sowie seinem Umfeld bestehenden Wohnnutzung die tat-
sachlich vor Ort nicht vorhandenen Nutzungen mit nicht unerheblichen Stérpoten-
zial, konkret Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe, ausge-
schlossen.

7.1.2Misch- und Gewerbegebiete

Wie bislang, wird im Bereich der Misch- und Gewerbegebiete grundsatzlich der
gesamte Katalog der zulassigen Nutzungen gemaR §§ 6 und 8 BauNVO zugelas-
sen, soweit nicht stadtebauliche Griinden einen Nutzungsausschluss erforderlich
machen. Folgende einschrankenden Regelungen werden fiir erforderlich erachtet:

Einzelhandel

Erfahrungen in vielen Kommunen zeigen, dass es in Gewerbe- und Mischgebieten
zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen kommen kann, die einzeln oder im
Zusammenwirken mit anderen Betrieben und unabhangig von der Frage der
GroBflachigkeit zu einer Schwéchung der Ortszentren fithren kann.

Im Zuge der Planung eines neuen Verbundstandortes fiir einen Vollsortiment- und
einen Discountmarkt am stidlichen Ortsrand westlich der Hockenheimer Stralle,
der durch den Bebauungsplan ,Bruchrain“ planungsrechtlich gesichert wird, wird
dem bestehenden Bedarf an Nahversorgungseinzelhandel fiir Ketsch Rechnung
getragen.
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Zum Schutz vor stadtebaulich unerwiinschten Fehlentwicklungen erfolgt daher fiir
das gesamte Planungsgebiet — aufbauend auf den Empfehlungen des Einzelhan-
delskonzepts sowie den Erfordernissen, die sich aus dem Bebauungsplan ,Bruch-
rain“ ergeben - ein Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
delsbetriebe.

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 raum-
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 kénnen.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentren-
struktur, insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie iiber-
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 rechtskréaftigen Teilregionalplan Plankapitel
2.2.5 Einzelhandel sind Listen zur Abgrenzung der zentren- und nahversorgungs-
bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimente enthalten. Im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts der Gemeinde Ketsch wurde auf Grundlage einer umfassenden
Analyse der ortlichen Situation und Entwicklungspotenziale eine auf Ketsch bezo-
gene Liste zur Abgrenzung der zentren- und nahversorgungs- bzw. nicht-
zentrenrelevanten Sortimente ausgearbeitet. Diese Liste ist als Grundlage fiir die
Festsetzung im Bebauungsplan herangezogen. Zur Begriindung der Abgrenzung
wird auf das Einzelhandelskonzept (GMA, Marz 2012) verwiesen.

Gegenuiber 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 erkléart, dass keine raumordnerischen Beden-
ken bestehen, wenn diese Sortimente kiinftig nicht mehr als zentrenrelevant ein-
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gestuft werden.

Fur die Gewerbe- und Mischgebiete rechtfertigt sich ein Ausschluss aller zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente nicht nur in Hinblick auf eine Vermei-
dung méglicher nachteiliger Auswirkungen auf das Ortszentrum. In der Abwagung
ist auch zu bericksichtigen, dass nutzbare Flachen fiir produzierendes Gewerbe
in Ketsch nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfiigung stehen. Neben einem
Schutz des Ortskerns kommt daher hinzu, dass mit einem weitgehenden Aus-
schluss von Einzelhandel die vorhandenen gewerblichen Bauflachen vorrangig fiir
produzierende Gewerbebetriebe nutzbar gehalten werden sollen.

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

Zugelassen werden weiterhin Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Dienst-
leistungs- und Handwerksbetrieben, jedoch nur unter der Voraussetzung, dass die
nicht fur Einzelhandel genutzte Betriebsfliche dominiert. Damit wird &rtlichen
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben die Méglichkeit offen gehalten, in ihren
Betrieb ggf. eine Verkaufsmdglichkeit zu integrieren. Lebensmitteleinzelhandel
wird jedoch wegen der potenziellen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich ausgeschlossen.

Vergniiqungsstéatten

In den Misch- und Gewerbegebieten wird der bereits bestehende Ausschluss von
Vergnugungsstatten tbernommen.

Dieser Ausschluss ist erforderlich, da sich die genannten Nutzungen aufgrund der
besonderen Eigenart dieser Betriebe nachteilig auf die umgebenden Nutzungen,
die angrenzend an das Planungsgebiet vorrangig durch eine Wohnnutzung ge-
pragt werden, auswirken kénnen. Das Auftreten dieser Nutzungen kann einen
Trading-down-Effekt auslésen, womit das gesamte Gebiet sowie das nahere Um-
feld an Attraktivitat verlieren kann.

Die genannte Nutzungen sind auch dazu geeignet, das geschaftliche Niveau der
Misch- und Gewerbegebiete abzusenken. Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
meiden Standorte in unmittelbarer Nahe von Vergniigungsstatten, da sich ihre
Kunden moglicherweise nicht gerne in der Nahe dieser Anlagen sehen lassen
mdochten oder aber auch auf Grund des méglicherweise entstehenden Umfelds
ein Angstraum entsteht.
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Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke werden im Gewerbegebiet nicht
zugelassen, da diese Nutzungen eine Schutzbediirftigkeit vor Immissionen haben
konnen, die in einem Gewerbegebiet Konflikte erwarten lassen wiirden. Ausdriick-
lich zulassig bleiben Raume und Gebaude firr freie Berufe (z.B. Arztpraxen), da
entsprechende Nutzungen bestehen und nicht ohne ausreichende Erforderlichkeit
in bestehende Nutzungsrechte der Grundstiickseigentiimer eingegriffen werden
soll. Im Bereich des Mischgebietes wird keine diesbezugliche Erforderlichkeit fiir
Einschrankungen gesehen.

Anlagen fir kulturelle und kirchliche Zwecke werden in den Misch- und Gewerbe-
gebietens ausgeschlossen, da diese Nutzungen im Regelfall mit einem hohen
Publikumsverkehr verbunden sind. Betroffen vom Verkehrsaufkommen waren
aufgrund der Lage des Planungsgebietes vorrangig die umgebenden Wohnstra-
Ren.

Die Einschréankungen fur Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke rechtfertigen sich tiber die genannten, im Baugebiet selbst liegenden
Gruinden 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 stirken durch
sich ergebenden Synergieeffekte die Funktion des Zentralen Versorgungsberei-
ches.

FUr einen Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke wird keine stadtebauli-
che Erforderlichkeit gesehen.

Wohnungen

Ein grundsatzlicher Ausschluss von Wohnungen im Gewerbegebiet wird nicht fiir
erforderlich erachtet. Vielmehr gelten die allgemeinen Bestimmungen des § 8
BauNVO. Wohnungen bleiben somit nur ausnahmsweise und nur fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind, zugelassen.

Enweiterter planungsrechtlicher Bestandsschutz

Um den berechtigten Interessen der Eigentimer Rechnung zu tragen, werden
Uber den allgemeinen Bestandsschutz hinaus gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO aus-
nahmsweise Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerun-
gen von Nutzungen, die gemaR den kiinftigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung unzuléssig waren, zugelassen.
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7.2

Nutzungsanderungen werden dabei nur fiir eine Umwandlung bestehender ge-
nehmigter Betriebswohnungen (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne von § 8 Abs. 3
BauNVO) in gewerbebetriebsunabhéngige Wohnungen zugelassen. Damit soll
gewabhrleistet werden, dass nach z.B. altersbedingter Aufgabe eines Betriebes die
durch den bisherigen Betriebsinhaber genutzte Wohnung nicht unzulassig wird.
Zugleich dient die Beschrankung dazu, Nutzungsanderungen in sonstige pla-
nungsrechtlich unzulassige Nutzungen (wie insbesondere Vergniigungsstatten) zu
unterbinden. Nutzungsanderungen in planungsrechtlich zulassige Nutzungen sind
ohnehin zulassig.

Ein planungsrechtlicher Bestandsschutz fiir Einzelhandelsnutzungen ist nicht rele-
vant, da bislang keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden aus dem bislang
rechtsgultigen Bebauungsplan Gbernommen. Allerdings wird kiinftig fur das ge-
samte Bebauungsplangebiet (und nicht nur fur den Bereich der Gewerbegebiete)
die aktuelle Baunutzungsverordnung maRgebend. Damit ergeben sich Verinde-
rungen insbesondere in Hinblick auf die Berechnung der Geschossflachenzahl, da
die zulassige Geschossflache nur noch fiir die Vollgeschosse zu ermitteln ist.
Somit fuhrt die Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung zu einer Aus-
weitung der Bebauungsmaéglichkeiten.

Da auf die Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr die BauNVO 1962, son-
dern die BauNVO 1990 anzuwenden ist, wird zur Klarstellung geregelt, dass die
zulassige Grundflache in den Allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebie-
ten durch die Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) um bis zu 50 % tiberschritten werden darf.
Fur die Gewerbegebiete ergibt sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO eine Obergrenze
von 0,8, die zur Sicherung eines ausreichenden Griinflachenanteils in den Bebau-
ungsplan ibernommen wird.

Bezulglich der maximal zuldssigen Gebaudehohe wird fiir die Mischgebiet und das
Allgemeine Wohngebiet eine Traufhéhe von 6,50 m und eine Firsththe von 11,00
m vorgegeben. Die Traufhéhe von 6,50 m war bereits bislang fiir die Mischgebiete
geregelt; sie wird nun auch fiir das Wohngebiet ibernommen. Die Firsthéhe ergibt
sich aus der Traufhhe bei Beriicksichtigung gangiger Dachneigungen. Ein Rege-
lungsbedarf fur eine Sockelhéhe wird nicht mehr gesehen. Fir das Wohngebiet
wird die zwingende Festsetzung einer Zweigeschossigkeit zu einer Maximalrege-
lung geéndert, da keine stadtebauliche Erforderlichkeit fur eine zwingende Fest-
setzung erkennbar ist.
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7.3

74

Im Gewerbegebiet bleibt es bei einem Verzicht auf eine Regelung zu Trauf- und
Firsthohe, da erganzende Regelungen hier gegebenenfalls zu Einschrankungen
bisheriger Baurechte fuhren kénnten.

Im Bereich der im Plan dargestellten Leitungsschutzstreifen wird die maximal zu-
lassige Gebaudehéhe jedoch — planungsrechtlich als bedingende Festsetzung zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache - zugleich unter den bedingenden Vorbehalt ei-
ner Zustimmung durch die Leitungsbetreiber gestellt. Dies ist erforderlich, um die
erforderlichen Schutzabsténde zu den Freileitungen zu gewanhrleisten.

Bauweise

Die Bauweise wird kiinftig fur die Allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete
als offene Bauweise festgesetzt.

Fur die Gewerbegebiete wird eine abweichende Bauweise entsprechend der offe-
nen Bauweise festgesetzt, jedoch ohne eine Begrenzung der maximalen Gebau-
delange. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass bereits bislang meh-
rere Gebaude die in der offenen Bauweise maximal zuléssige Lange von 50 m
Uberschreiten. Zugleich besteht in einem Gewerbegebiet kein Erfordernis zur Be-
grenzung der maximal zulassigen Gebaudelange. Allerdings wird die Regelung
ubernommen, dass fiir Wohngebaude innerhalb des Gewerbegebietes die offene
Bauweise gilt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in Bezug auf die geforderten Ab-
stande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu den Grenzen des Bebauungsplan-
gebietes aus dem bisherigen Bebauungsplan Gibernommen. Im zentralen Bereich
zwischen Karlsruher StraBe und Durlacher StraRe entfallen die bisherigen Be-
schréankungen, die sich aus einer nicht mehr vorhandenen Hochspannungsleitung
ergaben. Im Bereich der Stichstralle der Seestralle und der Verlangerung der
Durlacher StraBe Richtung Auenbereich, die bislang im Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich nicht festgesetzt waren, werden die (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen analog zu den umgebenden Regelungen angepasst.

Im Bereich der Leitungsschutzstreifen werden die Uiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen gemall § 9 Abs. 2 BauGB unter den bedingenden Vorbehalt gestellt, dass
eine Bebauung nur mit Zustimmung durch den Leitungsbetreiber zulassig ist.
Diese Einschrankung war bereits im bislang rechtsgiltigen Bebauungsplan als
Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung verankert und fiihrt dem nach zu
keiner bislang nicht gegebenen Begrenzung der Baurechte. Zugleich ist die Rege-
lung erforderlich, um die erforderlichen Schutzabstiande zu den Freileitungen zu
gewahrleisten.
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7.5

7.6

Tl

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten

Zur Klarstellung wird geregelt, dass Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen
im gesamten Planungsgebiet und somit auch auRerhalb der iiberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig sind. Gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht
ergibt sich keine Veranderung.

Ortliche Bauvorschriften
Bislang bestehen ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen und Werbeanlagen.

Die Begrenzung der maximal zulassigen Hohe von Einfriedungen auf 2,50 m
bleibt bestehen, wird jedoch um eine klare Regelung zur Freihaltung der Sichtfel-
der in Knotenpunktbereichen ergénzt.

Die bisherige Regelung zu Werbeanlagen beschrankt diese nur in Hinblick auf
Wechselwirkungen zur Autobahn (,Werbeanlagen jeglicher Art, Firmenbezeich-
nungen oder Symbole inbegriffen, soweit diese geeignet sind, den Verkehrsteil-
nehmer auf der Autobahn anzusprechen, werden nicht zugelassen.“) kann entfal-
len, da § 9 BundesfernstraRengesetz regelt, dass Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung bis zu 100 Metern, gemessen vom duBeren Rand der befestigten
Fahrbahn, der Zustimmung der obersten LandesstraRenbaubehérde bediirfen.
Anlagen der AuBenwerbung stehen den Hochbauten und den sonstigen baulichen
Anlagen gleich. Somit ist auf fachrechtlicher Ebene bereits eine ausreichende Re-
gelung gegeben; eine erganzende 6rtliche Bauvorschrift gleichen Inhalts ist somit
nicht mehr erforderlich.

Immissionsschutz

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

Als stadtebaulich erforderlich kann eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte an
den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten betrachtet werden. Diese
Zielvorgaben 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-
dem auch aufgrund des sich wandelnden Stands der Technik nicht sachgerecht.

Seite 23



Planungsbiro PISKE  Stadfplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplanmit értlichen Bauvorschriften ,Gewer-
begebiet Siid-Ost — 3. Anderung* Satzungsfassung 12.05.2014

7.8

7.9

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
Planungsgebiet bereits zu einem erheblichen Teil bebaut ist und die TA Larm
auch unabhangig von Festsetzungen in einem Bebauungsplan im Genehmi-
gungsverfahren anzuwenden ist.

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

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

Verkehr

Die Festsetzungen zu Verkehrsflachen werden weitgehend aus dem bislang
rechtskréaftigen Bebauungsplan tibernommen. Ergénzt wird lediglich die siidliche
Fortsetzung der Durlacher Stralle sowie der Stichweg von der Seestralke nach
Stden, die bislang im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht verankert waren.

Griinordnung

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

Da die maRgebenden Vorgaben des Bebauungsplanes zum MaR der baulichen
Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundstiicksflache aus dem bislang rechtskréfti-
gen Bebauungsplan Ubernommen werden, bereitet die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Ein zusatzli-
cher Ausgleich wird daher nicht erforderlich.
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7.10 Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlieRen, 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 mallgebend. GemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefthrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europdischen Vogelarten geman
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein VerstoRR gegen das Stérungsverbot und das Zer-
stérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfllt wird.

Fur das Bebauungsplangebiet ist angesichts der bestehenden Flachennutzungen
(weit lberwiegend Bebauung, Ziergrin, Verkehrsgriin) auszuschlieBen, dass Ar-
tenvorkommen in einem Umfang gegeben sind, die der Planung grundséatzlich
entgegenstehen. Eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
stands der lokalen Population einer Art fihren kénnte, ist angesichts der vorhan-
denen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld ebenfalls auszu-
schlief3en.

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

8. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden MaRnah-
men gemal BauGB erforderlich.
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9.1

Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltprifung 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 ,Suid-
Ost” planungsrechtlich abgesicherten Teil des Gewerbegebietes an der Karlsruher

Stralle.

Der Bebauungsplan ,Std-Ost* enthalt nur pauschale Festsetzungen zur zuléssi-
gen Art der baulichen Nutzung. In den festgesetzten Misch- und Gewerbegebieten
sind mit Ausnahme von Vergnigungsstatten alle gemaR § 6 bzw. § 8 BauNVO zu-
lassigen Anlagen mdoglich. Sonstige Nutzungsausschliisse wurden nicht vorge-
nommen.

Somit sind in den als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzten Flachen bislang
u.a. Einzelhandelsbetriebe zulassig, die zu erheblichen stadtebaulichen Spannun-
gen fuhren kénnen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung halt die Gemein-
de daher — auch in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium gemaR dem Ab-
stimmungsgesprach vom 09.02.2011 — die Anderung des Bebauungsplanes fiir
erforderlich.

Wesentliches Planungsziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, unter Be-

achtung der Ziele der Raumordnung Festsetzungen zur zulassigen Art der bauli-
chen Nutzung zu treffen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Die Planung I6st, da nur eine Uberplanung bestehender bauliche genutzter Fla-
chen erfolgt, keinen Flachenbedarf aus.

Flichennutzung Darzgitiges rgz;:; Kiinftiges Baurecht
e Offentliche Verkehrsflachen 19.280 m? 22.840 m?
e Allgemeines Wohngebiet 1.620 m? 1.620 m?
e Mischgebiete 12.530 m? 12.530 m?
o Gewerbegebiete 108.210 m? 104.650 m?
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9.2

Veranderungen in den Flachenangaben ergeben sich ausschlieBlich dadurch,
dass in kleinen Teilbereichen die ErschlieRungsanlagen abweichend vom Bebau-
ungsplan realisiert wurden.

In Fachgesetzen und Fachplinen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die planungsrelevanten Fachgesetze fiur die Durchfithrung der Bauleitplanung
einschlieBlich aller Belange des Umweltschutzes sind bereits eingangs dieser Be-
grundung dargelegt worden. Fur 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 regeinden einschlagigen Gesetze und
Normen.

Bau- und Planungsrecht

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

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e dersachgerechte 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 Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.
Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

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

1. die biologische Vielfalt,

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

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
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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 Gefahr-
dungsgrad insbesondere

1.

lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieRlich inrer Lebensstatten
zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu ermaglichen,

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

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

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

1

die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pragenden bio-
logischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schitzen:
Naturgliter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde
Naturguter durfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfiigung stehen,

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

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

Luft und Klima auch durch Mainahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen; dies gilt insbesondere fiir 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,

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

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

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

1.

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

zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeig-
nete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zugang-
lich zu machen.
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Grol¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu
bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebau-
ter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fur Grinflachen vorgese-
hen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege,
Energieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefilhrt, gestaltet und so ge-
blndelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering wie méglich gehalten werden.

Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieRlich ihrer Bestandteile, wie Park-
anlagen, grof3flachige Grinanlagen und Grunzige, Walder und Waldrander, Baume und Gehdlz-
strukturen, Fluss- und Bachlgufe mit ihnren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser, Na-
turerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem MalRe 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 kon-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafnahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzma3nahmen). 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 fur
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu
nehmen, insbesondere sind fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
nete Béden 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 MaRRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder PflegemaRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um
moglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfang-
reiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den
Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der na-
trlichen 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
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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 geméaR §§ 44 und 45 BNatSchG umfasst die Priifung der
Auswirkungen auf die besonders geschitzten Arten geméaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
die streng geschutzten Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist eine eigenstéandige
Prufung 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 geschditzten Arten und der européischen Vogel-
arten wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Ubem/interungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren, eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Foripflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zersté-
ren,

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

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

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

2 Sindin Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierar-
ten, européische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erftillt wird.

3 Soweit erforderlich, k6nnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen fest-
gesetzt werden.
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4 Fdr 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
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoR gegen die Zugriffs-
, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
§ 15 zuléssigen 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 aufgefuihrte Tier- und Pflanzenarten sowie
die heimischen européischen Vogelarten gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Wasserrecht

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

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

Immissionsschutzrecht

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

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie méglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.
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9.3 Bestandsaufnahme der einschlidgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

9.3.1 Natur und Landschaft

Landschaftsstruktur

Das Plangelande 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 Sandbéden
traditionell fir den Spargelanbau genutzt.

Geologie und Boden
Geologie

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

Boden

Natiirliche Oberb6den sind im Planungsgebiet nicht mehr vorhanden. Der pla-
nungsrechtlich zulassige Versiegelungsgrad von maximal 80 % ist bei fast allen
bebauten Grundstiicken ausgeschopft bzw. sogar Uberschritten.

Gewaéasserhaushalt
Im Plangebiet ist kein FlieRgewasser anzutreffen.

Uber den Grundwasserflurabstand liegen keine konkreten Erkenntnisse vor. Ent-
sprechend der ortlichen Gegebenheiten ist jedoch davon auszugehen, dass das
Grundwasser erst mehrere Meter unter Flur ansteht.

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
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Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Hohe der At-
mosphére unterbunden, was zu driickender Schwiile im Sommer und Inversions-
lagen im Herbst und Winter fuhrt. Insbesondere die schlecht durchliifteten Inner-
ortslagen, wie sie im Planungsgebiet und seinem Umfeld gegeben sind, sind als
kleinklimatische Defizitbereiche zu betrachten.

Biotopstrukturen

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

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

Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird gepragt durch die bestehen-
de, zum Teil groRdimensionierte gewerbliche Bebauung im Planungsgebiet selbst,
aber auch in dessen Umfeld. Weiterhin pragend sind die iiberspannenden Hoch-
spannungsfreileitungen.

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

Gleiches gilt auch in Bezug auf das Erholungspotenzial.

9.3.2Immissionen
Gewerbeldarm

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

Uber den Umfang der gewerblichen Schallimmissionen bestehen keine naheren
Kenntnisse. Immissionsschutzrechtlich ist allerdings fiir alle bestehenden Betriebe
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen
schutzenswerten Immissionsorten — dies sind das Allgemeine Wohngebiet an der
Karlsruher StraBe sowie das Reine Wohngebiet nérdlich daran angrenzend —
zwingend. Soweit die Immissionsrichtwerte derzeit in unzuléssiger Weise tber-
schritten werden, besteht bereits derzeit die Méglichkeit erganzende immissions-
schutzrechtlicher Auflagen durch die zustédndige Genehmigungsbehérde.
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9.4

9.5

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt Verkehrslarmimmissionen durch die innerértlichen
StraRRen, aber auch durch die 6stlich verlaufende A 5.

Bezlglich der innerdrtlichen StraBen ist angesichts der gegebenen Abstande, der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h sowie unter Beriicksichtigung der
Verkehrsbelastung davon auszugehen, dass die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* fur ein Allgemeine Wohngebie-
te, Mischgebiete bzw. Gewerbegebiet eingehalten werden. Durch die Uberlage-
rung mit dem Autobahnlérm sind Orientierungswertiiberschreitungen jedoch nicht
auszuschlie3en.

Luftschadstoffe

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

Kultur- und Sachgiiter

Als planungsrelevante Kultur- und Sachgiiter sind die bestehenden Gebsude zu
erwahnen. Schitzenswerte 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 Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundiage fiir die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

FUr 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

Die Anderung des Bebauungsplans l6st keine Eingriffe in Natur und Landschaft
aus. Dem entsprechend werden im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung auch
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keine Malinahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft erforderlich bzw. festgesetzt.

9.5.1MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schal-
limmissionen

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

9.5.2MaBnahmen 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 hierfiir keine geeigneten Festsetzungsmaéglichkeiten vor-
sieht.

9.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen

9.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die Planung entstehen, da keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zugelassen werden, keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft.

9.6.2Immissionsschutz

Durch die Bebauungsplan-Anderung werden keine Betriebe mit weitergehenden
Emissionsmaglichkeiten als bislang bereits gegeben zugelassen. Soweit es im
Rahmen des bereits bislang zuldssigen zu Erhéhungen der Emissionen von
Schall, Luftschadstoffen und Gertichen kommt, kann im Einzelgenehmigungsver-
fahren sichergestellt werden, dass die maBgebenden immissionsschutzrechtlichen
Grenz- und Richtwerte nicht Uberschritten werden.

9.6.3 Kultur- und Sachgiiter
Von der Planung sind keine schutzwirdigen Kultur- und Sachguter betroffen.
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9.7

9.8

9.9

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

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Grundlegende Standortalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im
Rahmen der Planaufstellung nicht gepriift, da die betreffenden Flachen bereits
weit Uberwiegend bebaut ist und Baurechte nach § 30 BauGB bestehen, die nicht
ohne besonderes stadtebauliches Erfordernis eingeschrankt werden sollen.

Vorhabenalternativen waren nicht zu priifen, da eine Anderung der zuldssigen Art
der baulichen Nutzung angesichts des Bestandes nicht in Betracht kommt.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

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

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

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

9.10 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

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

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, allenfalls
in Hinblick auf den Immissionsschutz zu erwarten.
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9.1

Die zur Uberwachung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erforderli-
chen Ma3nahmen sind von der zustandigen Genehmigungsbehérde festzulegen
und zu Uberwachen. Der Gemeinde kommt hier keine Uberwachungsfunktion zu.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

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

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

In Bezug auf den Immissionsschutz trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen.
Vielmehr bleibt die Sicherstellung der Einhaltung der maRgebenden immissions-
schutzrechtlichen Richt- und Grenzwerte den Einzelgenehmigungsverfahren vor-
behalten.
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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 ,Sid-
Ost" planungsrechtlich abgesicherten Teil des Gewerbegebietes an der Karlsruher

Strale.

Der Bebauungsplan ,Sid-Ost* enthélt nur pauschale Festsetzungen zur zulassi-
gen Art der baulichen Nutzung. In den festgesetzten Misch- und Gewerbegebieten
sind mit Ausnahme von Vergnugungsstétten alle gemaR § 6 bzw. § 8 BauNVO zu-
lassigen Anlagen méglich. Sonstige Nutzungsausschlisse wurden nicht vorge-

nommen.

Somit sind in den als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzten Flachen bislang
u.a. Einzelhandelsbetriebe zulassig, die zu erheblichen stadtebaulichen Spannun-
gen fuhren kénnen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung halt die Gemein-
de daher — auch in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium gemaR dem Ab-
stimmungsgesprach vom 09.02.2011 — die Anderung des Bebauungsplanes fir
erforderlich.

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

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Bebauungsplan vorrangig durch die Nutzung einer
bislang bereits baulich genutzten Flache beachtet. Eine Inanspruchnahme von

Flachen im Aullenbereich wird damit vermieden.

Nennenswerte Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der bereits gege-
benen Versiegelung nicht zu erwarten.

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

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine Anregung fir eine Festset-
zung zu MalBnahmen fir die Erzeugung von Strom, Warme oder Kélte aus erneu-
erbaren Energien vorgetragen. Dieser Anregung wurde nicht entsprochen, da
keine stadtebauliche Erforderlichkeit fur die abschlieRende Festsetzung bestimm-
ter MalRnahmen erkennbar ist.
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Aufgrund von Anregungen aus der Behordenbeteiligung wurden Hinweise zum
Bodenschutz sowie zur Freileitung der DB Energie erganzt.

Die IHK hat angeregt, die bestehenden Mischgebietsflichen dahingehend zu pri-
fen, dass auch wirklich eine gemischte Nutzung stattfindet. An den Festsetzungen
zu den Gebietsarten wurde jedoch festgehalten, da sie die tatséchliche Nutzung
der bestehenden Bebauung nachvollzieht.

10.4 Gepriifte anderweitige Planungsmdéglichkeiten

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

Vorhabenalternativen waren nicht zu prifen, da eine Anderung der zulassigen Art
der baulichen Nutzung angesichts des Bestandes nicht in Betracht kommt.

Ketsch, den /iﬁjﬁ 4?04(/
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