Begriindung des Bebauungsplanes "Bruch, I. Abschnitt", 1. Anderung

Das Bebauungsplangebiet umfaBt die durch Teilung neu gebildeten
Grundstiicke, Flst.-Nr. 278/2 und 278/3 zwischen der riickwdrtigen
Bebauung der Hockenheimer StraBe, sowie der StraBe Am Bruchgra-
ben.

Die beiden Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Bruch, I. Abschnitt" (Abel), in dessen Festsetzungen

die Erstellung eines l-geschossigen Gebdudes auf der Grundstiicks-
grenze im riickwdrtigen Bereich der Hockenheimer StraBe 106 und
106/1 vorgesehen war. Die Grundstiickseigentiimer #uBerten darauf-
hin den Wunsch, durch die Anderung dieses Bebauungsplanes die
Mbglichkeit zu erhalten, ein Gebdude in Anlehnung an das bereits
bestehende Gebdude auf dem Nachbargrundstiick, Flst.-Nr.320/1 zu
errichten.

Dem Wunsch der Eigentilimer wurde entsprochen, da diese bereit
waren, die gleichen finanziellenBelastungen zu tragen, wie
seinerzeit die Eigentiimer der benachbarten Grundstiicke des o. g.
Bebauungsplangebietes.

Die beiden Grundstilicke, die urspriinglich zur Hockenheimer StrafRe
gehOrten, wurden in einer Tiefe von ca. 33 m - von der StraBe am
Bruchgraben aus gemessen - geteilt. Die dabei entstehenden
Grundstiicke sind nach den urspriinglichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes "Bruch, I. Abschnitt" (Abel) zur gdrtnerischen
Nutzung vorgesehen.

Um hier dem Wunsch der Eigentiimer entsprechen zu kénnen, wurde
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Die einzelnen
Festsetzungen wurden in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
bzw. an die urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Bruch, I. Abschnitt" erstellt. Im vorderen Grundstiicksbereich
sieht der vorliegende Bebauungsplanentwurf eine Baugrenze mit
Abstand von 7 m zur Gehweghinterkante in Anlehnung an den Ur-
sprungsplan vor. Um den Bauherren jedoch die Mdglichkeit einzu-
rdumen den geplanten Neubau auf gleicher Hdhe mit dem Nachbaran-
wesen zu erstellen, welches wegen des hohen Grundwasserstandes
in einem Abstand von 11 m zur StraBe am Bruchgraben errichtet
wurde, weist der Bebauungsplan eine Bautiefe von 19 m auf.
Hiermit wird dem Bauherrn eine entsprechende gestalterische

Freiheit eingerdumt, das Bauvorhaben entweder nach den urspriing-
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lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes oder nach der tatsdchli-
chen Ausgestaltung des benachbarten Bauk®drpers zu errichten.
Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse sieht diese Planidnderung
eine maximal 2-geschossige Bebauung vor, welche sich wiederum am
Nachbaranwesen orientiert. Im urspriinglichen Bebauungsplan war
eine zwingend 2-geschossige Bebauung vorgesehen, von welcher
dieses Gebdude jedoch befreit wurde.

Um ein entsprechend geordnetes Bild als Abrundung zum Tiefgesta-
de des Bruches hin zu erhalten, sollte hier méglichst eine
Angleichung an das bestehende Gebdude erwirkt werden. Die Fest-
setzung der Grundfldchenzahl mit 0,4 verhindert eine vollstindi-
ge Ausnutzung des Baufensters, d. h. die Errichtung des Geb&dudes
mit einer tatsdchlichen Tiefe von 19 m. Hierdurch soll einer

allzu massiven Uberbauung entgegengewirkt werden.

Der Bebauungsplan sieht die offene Bauweise vor, wodurch entspre-
chender Gestaltungsfreiraum entsteht, sowohl ein Einzelhaus als
auch zwei Doppelhaushdlften auf diesen Grundstiicken zu errich-
ten.

Hinsichtlich der Festsetzung der Sockelhdhe erfordert der hohe
Grundwasserstand eine entsprechend flexible Festsetzung. Mit
einer maximalen HShe von 1,70 m wurde hier in Anlehnung an das
Nachbargebdude eine akzeptable L&sung gefunden.

Da von der urspriinglich festgesetzten Dachneigung von 30° auf
dem Nachbargrundstilick ebenfalls befreit wurde, sieht die I.
Anderung des Bebauungsplanes einen Neigungswinkel von 22-45°
vor, und weist somit ebenfalls ein groBes Potential an gestalte-
rischer Freiheit in dieser Hinsicht auf.

Diese recht flexiblen Festsetzungen erméglichen eine Angleichung
an die bereits bestehende Bebauung auf den Nachbargrundstiicken,
sowie ausreichenden Gestaltungsspielraum filir individuelle Pla-
nung.

Der Bebauungsplan wurde aus dem gililtigen Fl&chennutzungsplan in
Absprache zwischen dem Umweltberater der Gemeinde Ketsch und der
Bauverwaltung entwickelt, wobei die Vorgaben des Landschaftspia—
nes beachtet wurden. Hinsichtlich der Versiegelung weiterer
Griinfldachen werden als Ausgleichsfldche gem. § la BauGB eineS-
treuobstwiese im gegeniiberliegenden Bereich der StraBe "Am

Bruchgraben" ausgewiesen. Plangebiet:
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Das Plangebiet wird in ndérdlicher Richtung durch das Flst.-Nr.
277, in Ostlicher Richtung durch die beiden Flst.-Nr. 278 und
278/1, in siidlicher Richtung durch das Flst.-Nr. 320/1 und in
westlicher Richtung durch die StraBe "Am Bruchgraben" hin abge-

grenzt.

Das Plangebiet umfaBt ca. 792 gm und wird als reines Wohngebiet

ausgewiesen.

Erschliefung:

Die Anbindung an das Offentliche Verkehrsnetz erfolgt iliber die
Strae "Am Bruchgraben", welche zugleich die Abgrenzung des
Bebauungsplanes in westlicher Richtung darstellt. Fiir diese
Strafe gilt die generelle Tempobeschrédnkung auf 30 km/h.

Weitere Verkehrsfldchen sind im Bebauungsplangebiet nicht enthal-

ten.

Okologische Betrachtung:

Das Bebauungsplangebiet stellt eine Abrundung der Bebauung zum
Ortsrand hin dar. Gegeniiber des Gebietes befinden sich landwirt-
schaftliche Fldchen sowie eine Fldche, die zur Anlegung einer
Streuobstwiese und somit gleichtzeitig als AusgleichsmaBnahme

flir diesen Bebauungsplan vorgesehen ist.

In weiterer Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich Klein-
gartenanlagen, sowie der Anglersee der Gemeinde. Durch diesen

Griinglirtel um das Bebauungsplangebiet kann von keiner erhebli-
chen Beeintrdchtigung des natiirlichen Landschaftsbildes gespro-

chen werden.

Der Versiegelungsgrad des Plangebietes ergibt sich aus der
Festlegung der Grundfl&chenzahl, welche mit 0,4 definiert wurde.
Die nicht versiegelte Fldche ist durch die Bauherren mit einhei-

mischen standortgerechten Gewdchsen zu begriinen.
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Des weiteren sind zur Anlegung der Kfz-Abstellpldtze Rasengitter-
steine zu verwenden, um eine weitergehende Beeintridchtigung des
bestehenden MaBes an Versiegelungsfldche entgegenzuwirken.

Ziel und Zweck dieser Bebauungsplandnderung ist es, eine geordne-
te Bebauung entlang der StraBe am Bruchgraben zu gewdhrleisten,
ohne dadurch eine weitergehende Beeintrdchtigung des Natur- und

Landschaftsbildes hervorzurufen.

Unter Beriicksichtigung aller hierzu relevanten Gesichtspunkten
und unter Abwdgung der gemeindlichen Interessen an der Bildung
dieser beiden Grundstiicke zur Errichtung von Doppelhaushdlften
und dem Erhalt der urspriinglich ausgewiesenen Gartenfldchen kann
von der Verabschiedung des Bebauungsplanes "Bruch, I. Ab-

schnitt", 1. Knderung, nicht abgesehen werden.

Ketsch, den 08.06.1998
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