Begriindung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Siid", 1. Anderung

Die 1. Anderungsplanung umfaBt die Anlegung einer weiteren
ErschlieBungsstraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Briihler Hardt", der mit BeschluB des Gemeinderates am 20.03.95
in "Gewerbegebiet Siid" umbenannt wurde, und dessen schriftliche

Festsetzungen auch fiir die 1. Anderung ihre Giiltigkeit behalten.

Der Bebauungsplan wurde aus dem giiltigen Flachennutzungsplan
entwickelt, wobei die Vorgaben des Landschaftsplanes beachtet
wurden. Die Notwendigkeit zur Erstellung der weiteren Erschlie-
BungsstraBe ergibt sich aus der Tatsache, daB dieses Gewerbege-
biet zur Ansiedlung Ortlicher Gewerbetreibender vorgesehen wurde,
um eine Entlastung des Innerortsbereiches hinsichtlich st6render
Gewerbebetriebe zu erwirken. Da es sich hierbei in der Hauptsache
um kleinere bis mittelstdndische Betriebe handelt, hdtten die zur
Disposition stehenden Grundstiicksfldchen 2zu groBe AusmaBe ange-
nommen und wdren in finanzieller sowie in betriebstechnischer
Hinsicht fiir die Ansiedlung jener Betriebe nicht geeignet gewe-

sen.

Durch die Ausweisung des '"Gewerbegebiets Sid" im geplanten Umfang
besteht auch nicht die Gefahr der Uberfrachtung mit gewerblich
nutzbaren Fldchen, da die Gesamtfldche der Gemeinde Ketsch in
angemessenem Verhdltnis zum gesamten Gemeindegebiet steht.

Ein hinreichend gesicherter Bedarf ist durch die bisherige
Nachfrage gegeben.

Wie bereits erwdhnt, wiirde durch die Bereitstellung der Gewerbe-
fldachen im Rahmen dieses Bebauungsplanes eine Entfaltung der in
Ketsch ansdssigen Betriebe ermdglicht. Zudem kdnnte das gewerbli-
che Leben der Gemeinde durch Neuansiedlung positiv beeinfluBt
werden. Die Ansiedlung auBerhalb des iiberlasteten Ortskerns hédtte
zudem den Vorteil, daB die angrenzenden Wohngebiete aus stadte-
baulicher Sicht entlastet wiirden. In kontinuierlicher Absprache
zwischen dem Umweltberater der Gemeinde Ketsch und der Bauverwal-
tung wurden umfangreiche Uberlegungen zur Aufstellung dieses
Bebauungsplanes auch hinsichtlich der Versiegelung weiterer
Verkehrsfldche gestellt.
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Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes '"Gewerbegebiet Siid"
wurde bereits weitgehend abgeschlossen und die Neuanlegung dieser
weiteren ErschlieBungsstraBe bereits in die Berechnung der

ErschlieBungskosten mit aufgenommen.

Plangebiet

Das Plangebiet wird in nérdlicher Richtung durch die Vorpommern
StraBe, in 8stlicher Richtung durch die SachsenstraBe, in siidli-
cher Richtung durch die Mecklenburger Strafe und in westlicher
Richtung durch die Hockenheimer StraBe (L 599 alt) abgegrenzt.

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 85.000 m? auf und wird,
wie bereits in der urspriinglichen Planung, als Gewerbegebiet

ausgewilesen.

Verkehrsfiihrung und StraBenerschliefung

Die Anbindung an das Offentliche Verkehrsnetz erfolgt iber die
Hockenheimer StraBe (L 599 alt), die iiber einen Verkehrsknoten im
duBeren siidlichen Bereich an das Plangebiet angeschlossen wurde.
Dieser Punkt wurde mit Absicht gewdhlt, da hierdurch erreicht
wird, daB der 2zu erwartende Verkehr weitgehend aus dem alten
Ortskern fern gehalten werden kann. Dieser Zu- und Abgang stellt
die einzige Verbindung zum bestehenden Verkehrsnetz der Gemeinde
dar.

Ein weiterer Durchbruch in die Hockenheimer StraBe wurde nicht
vorgesehen, um das daran anschlieBende Wohngebiet einer nicht zu
starken Verkehrsbelastung auszusetzen. Die HaupterschlieBungs-
straBe des gesamten Gebietes ist als RingstraBe, in einer Breite
von ca. 7,50 m konzipiert. Auch die als Langstraverse bis unge-
fdhr Mitte des Planungsgebietes vorgesehene weitere Erschlie-
BungsstraBe (Lausitzer StraBe) wurde _in Verbindung mit der
Anhalter Strafe als "kleinere RingstraBe" ausgebildet, damit ein
Wenden des zu erwartenden Schwerlastverkehrs nicht vonnéten ist.
Hierduch lassen sich ungewollte Verkehrsstauungen vermeiden.

Den FuBgdngern und Fahrradfahrern wird durch einen neu angelegten
FuB- und Fahrradweg die M&glichkeit erdffnet, entlang der Ring-

straBe ohne Probleme in Richtung Hockenheim zu gelangen.
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Der geplante Gehweg an der Lausitzer StraBe soll von einer Seite
aus 1 m und auf der anderen gegeniiberliegenden Seite Richtung
Osten ein MaB von 0,5 m erhalten. Die Breite des Gehweges mit 1 m
erscheint ausreichend um ein problemloses Begehen zu gewdhrlei-
sten, da die ErschlieBung der Grundstiicke in den meisten Fidllen
nur von einer Seite erfolgt.

Die schriftlichen Festsetzungen hinsichtlich des MaBes der
baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl 0,5 - GeschoBfldchenzahl 1,8)
des Gebietscharakters (Gewerbegebiet) und der Baumassenzahl (6,0)
entsprechen nach wie vor der urspriinglichen Planung. Eine Ande-
rung hinsichtlich der textlichen Festsetzung hat sich nicht
ergeben.

Okologische Betrachtung

Im Plangebiet wird weiterhin an einer generellen Tempobeschrdn-
kung auf 30 km/h festgehalten. Bauliche MaBnahmen zur Verringe-
rung der Geschwindigkeit sind auch nach Anlegung dieser weiteren
ErschlieBungsstraBen nicht erforderlich.

Da im Planbereich mit erhdhtem Schwerlastverkehr gerechnet werden
mufB3, sind bauliche MaBnahmen, wie Durchschnittsverengungen oder
Verschwenkungen nicht sinnvoll oder eher stbrend bzw. verkehrs-
stauend.

Das gesamte Plangebiet wird mit einem mind. 5 m breiten Griingiir-
tel umgeben, der weitgehendst nur mit einheimischen Gewdchsen
unterschiedlicher Gr&Be bepflanzt werden soll. Dieser G@Giirtel
schottet das Planungsgebiet nach auBen hin deutlich ab und kann

gleichzeitig die Funktion einer "Griinen Lunge" einnehmen.

Der Versiegelungsgrad des Plangebietes ergibt sich aus der
Festlegqung der Grundfldchenzahl, welche mit 0,5 definiert wurde.
Die nicht versiegelte Flédche ist durch die Bauherren mit einhei-
mischen Gewdchsen zu begriinen. Zur Anlegung von Stellpldtzen etc.
sind Rassengittersteine zu verwenden. Eine weitergehende Beein-
trdchtigung des bestehenden MaBes an Versiegelungsfliche wird
durch den Einbau der weiteren ErschlieBungsstraBe unseres Erach-
tens nicht geschaffen.
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Im Rahmen der Umlegung wird ein 30%iger Fldchenabzug vorgenommen.
Dadurch kann gewdhrleistet werden, daB die Fl&dchen fir den
gesamten Griinglirtel sowie fiir die StraBen und Wege ohne Zukauf

weiterer Fldchen vorhanden sind.

Aus den zeichnerischen Planunterlagen ist ersichtlich, daB die
Festlegqung der GroBe der Grundstiicke bisher lediglich in einem
Falle erfolgte. Die endgiiltige Gr6Be der Grundstiicke sollte im
Umlegungsverfahren anhand der Winsche der Bewerber fiir jedes
einzelne Grundstiick gesondert erfolgen. Durch diese Regelung ist
gewdhrleistet, daB nicht am Bedarf vorbeigeplant werden kann.

Die gesamte Grundstiicksfldche befindet sich im Eigentum des
Landes Baden-Wirttemberg und wird durch das Liegenschaftsamt
Heidelberg verwaltet. Vor der Vergabe der einzelnen Grundstiicks-
parzellen mu3 der Erwerber in Verhandlung mit dem Liegenschafts-
amt treten, und die entsprechende Bonitdt nachweisen. Hiernach
wird der Kaufvertrag entsprechend vorbereitet und die Vermessun-
gen in Auftrag gegeben. Erst dann werden die ErschlieBungs- und

Anliegerbeitrdge durch die Gemeinde eingefordert.

Da die Gemeinde ein entsprechendes Vorschlagsrecht zur Vergabe
der Grundstiicke besitzt, wird jedes Grundstiick erst nach Zustim-
mung des Gemeinderates vergeben.

Hierdurch wird gewdhrleistet, daB nichtgewollte Betriebe ausge-
schlossen werden kdnnen und darauf geachtet werden kann, daB nur
Betriebe angesiedelt werden, die keine erh6hten Emissionen

verursachen.

Da in dieses Gebiet bevorzugt Betriebe aus dem alten Ortskern
umgesiedelt werden sollen, wurde die Neuplanung der weiteren
ErschlieBungsstrafBe erforderlich.

Hierdurch wird auch eine maBvolle Vergabe der Grundstiicke ermdg-

licht, sodaBl ein rapider Fldchenverbrauch nicht erfolgt.
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Ziel und Zweck dieser Bebauungsplandnderung ist es, durch ein
Hochstmal an Umweltvertrdglichkeit eine gleichzeitig notwendige
Ansiedlung von maBgeschneiderten Gewerbebetrieben fiir die Gemein-

de zu erreichen.

Unter Beriicksichtigung aller relevanten Gesichtspunkten und unter
Abwdgung der gemeindlichen Interessen an der Anlegung dieser
weiteren StraBe hinsichtlich der gednderten Grundstiickszuschnitte
und dem Erhalt der urspriinglich ausgewiesenen Bebauungsméglich-
keiten kann von der Verabschiedung des Bebauungsplanes "Gewerbe-

gebiet siid", 1. Anderung nicht abgesehen werden.

Ketsch, den 12 Mai 1997
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