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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Fest-
setzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthélt der Textteil zu-
sétzlich die Begriindung.

- Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, BGBI. | S. 2414, zuletzt geéndert
durch Art. 1 G vom 21. Dezember 2006, BGBI. | S. 3316.

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, BGBI. | S. 132, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 22. April 1993, GVBI. | S. 466.

- Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschiitterungen und d&dhnliche Vorgidnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BimSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002, BGBI. | S. 3830, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22. Dezember 2004, BGBI. | S. 3704.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002, BGBL. | S. 1193, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21. Juni 2005, BGBI. | S. 1818.

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | S. 58.

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 05. September 2001, BGBI. | S. 2350, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03. Mai 2005, BGBI. | S. 1224.

- Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz Baden Wiirttemberg — DSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Dezember 1983, GBI. S. 797, zuletzt geéndert durch
Art. 8 des Gesetzes zur Neuregelung des Gebiihrenrechts vom 14. Dezember 2004, GBI. S. 895.

-  Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
In der Fassung vom 08. August 1995, GBI. S. 617, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 14. Dezember 2004, GBI. S. 895.

- Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und lber die Erholungsvorsorge in
der freien Landschaft (Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg — NatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Mérz 1995, GVBI. S. 386, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 17. Méarz 2005, GBI. S. 206.

-  Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Januar 2005, GBI. S. 219, ber. S. 404.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Vorbemerkungen

Gegenstand der vorliegenden Planung sind bebaute Bereiche im Ortskern der Gemeinde Ketsch.
Die Flache des Bebauungsplanes ,Ortskern“ mit den Teilbereichen A — F betragt rund 80 ha. Dies
entspricht dem gesamten Ortskern. Da es sich um die Uberplanung eines dicht bebauten Be-
standsbereiches handelt, der bisher auf Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen war, ist zu pri-
fen, ob flir den Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir die Bestimmungen des § 13a BauGB vor-
liegen.

Mit der Novellierung des Baugesetzes vom 21. Dezember 2006 wurde mit § 13a BauGB ein be-
schleunigtes Verfahren fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung eingefiihrt. Die zentralen Ziele
der Anderung sind die Stirkung der Innenentwickiung der Stadte und Gemeinden, die erleichterte
SchlieBung von Baullicken sowie eine Beschleunigung im Verfahren der Bebauungsplanaufstel-
lung.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB findet das beschleunigte Verfahren Anwendung auf die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans, der die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient. Der Begriff der ,Nachverdichtung® be-
schreibt die Erhohung der Bebauungsdichte in einem bestehenden besiedelten Gebiet mit im We-
sentlichen gleicher Nutzungsart. Unter dem Begriff der ,Wiedernutzbarmachung von Flachen® ver-
steht man die Uberplanung brachliege nder Flichen von unterschiedlichen Vornutzungen. Der Beg-
riff der ,anderen MalRnahmen der Innenentwicklung" ist ein Auffangtatbestand, unter dem fast alle
Entwicklungen innerhalb des bebauten Stadtkdrpers erfasst werden.

Voraussetzung ist, dass die iberplante Flache weniger als 70.000 gqm Grundflache umfasst. Mal-
geblich dafiir ist die Fléche, die Uiber bestehende Strukturen oder {iber bestehendes Baurecht hi-
nausgeht. Nach den Bestimmungen des § 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB sind die Grundflachen mehre-
rer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestelit werden fiir die Berechnung der ausschlaggebenden Grundflache mafigeblich. Das Ver-
fahren richtet sich dann nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Ist die Grundflache
kleiner als 20.000 gm, so gilt dies ohne weitere Priiffung. Im Falle einer Fldchengrle zwischen
20.000 gm und 70.000 gqm muss in einer Uberschlagigen Prifung anhand des in Anhang 2 zum
BauGB vorgegebenen Katalogs Uberpriift werden, ob Umweltbelange betroffen sind (Vorprifung
im Einzelfall). Zudem darf der Bebauungsplan nicht der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen, weiterhin dirfen keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Fauna-, Flora-, Habi-
tat- und Vogelschutzgebieten bestehen.

1.2 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Ketsch ist Mitglied bzw. Teil des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
(NV) und liegt im dessen Siidwesten zwischen dem Hochuferrand eines Altrheinarmes im Westen
und der Autobahn A 6 im Osten.

Der Geltungsbereichs des Teilbereichs B wird durch die Schwetzinger Strale (inklusive) bzw. die
riickwartige Grundstiicksgrenze der katholischen Kirche inklusive Pfarramt im Nordenwesten, die
Strale Bahnhofanlage (exklusive) im Nordosten, die GutenbergstralBe (exklusive) im Stdosten
sowie die Schulstrale/ Neugasse (inklusive) und zum Teil durch die Hockenheimer Stralie/ (exklu-
sive) im Sidwesten.
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1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gem&R den Vorgaben des Regionalplans Unterer Neckar 1992, der durch punktuelle Anderungen
und Erganzungen in den letzten Jahren fortgeschrieben wurde, zdhit die Gemeinde Ketsch zum
engeren Verdichtungsraum der beiden Oberzentren Heidelberg und Mannheim. Innerhalb dieses
Bereiches ist Ketsch dem Einzugsbereich des Mittelzentrums S chwetzingen zugeordnet.

Die beiden verkehrsméafig gut erreichbaren Oberzentren, und hierbei insbesondere die Stadt
Mannheim, sind fiir Ketsch — wie fiir alle Gemeinden des Nahbereichs — als Arbeitsplatzschwer-
punkte und Versorgungsstandorte fiir Giiter des gehobenen Bedarfs von besonderer Bedeutung.
Die Gemeinde Ketsch ist im Regionalplan nicht als Achsenstandort ausgewiesen und hat somit
keine Aufgaben im regionalen Achsenkonzept zu erfiillen. Aufgrund der guten Anbindung der Ge-
meinde an die regionale Siedlungsachse Grof3-Rohrheim — Mannheim — Plankstadt — Schwetzin-
gen — Offersheim — Hockenheim — Karlsruhe kommen Ketsch allerdings die sozialen, kulturellen
und infrastrukturellen Einrichtungen der Achsenstandorte zu Gute.

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan 1982/1983 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ketsch aus dem Jahr 19824, der die Nutzung der
Gemeindeflache in ihren Grundziigen darstellt, ist das Untersuchungsgebiet des stadtebaulichen
Rahmenplans (zur ndheren Erlduterung siehe Kapitel 3.1) vorwiegend als Wohnbauflache und in
einem nordwestlichen Teilbereich, bei dem es sich um den Altortbereich und sein ndheres Umfeld
handelt, als Mischbaufléche dargestelit.

' Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald: Regionaler Raumordnungsplan Unterer Neckar 1992.

® Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim: Das NV-Gebiet. Online im Internet unter http:/Avww.nv-hd-ma.de/.

* Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim: Flachennutzungsplan 1982/1983. Genehmigt durch Erlass des Regierungsprésidiums
Karlsruhe vom 25. Februar1983, Aktenzeichen 13-24/0217/62.
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2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Im unbeplanten Innenb ereich richtet sich die Zulédssigkeit von Vorhaben ausschlielich nach den in
§ 34 BauGB festgelegten Tatbestandsmerkmalen, deren Vorliegen im konkreten Einzelfall durch
das tatséchlich Vorhandene bestimmt wird. Uber die gesetzlichen Tatbestandsmerkmale hinaus ist
§ 34 BauGB keiner ,Anreicherung durch planerische Elemente" zugénglich. Hier hat die Realitat
,geplant* und die Mal3stébe dafiir gesetzt, fiir welche Bauvorhaben der Bauherr einen Rechtsan-
spruch auf Zulassung hat.?

Die durch die tatsachlich vorhandene Bebauung gesetzten Vorgaben sind meist sehr unscharf, so
dass die Steuerung einer an gemeindlichen Zielen orientierten stadtebaulich geordneten Entwick-
lung nicht méglich ist.

Vor diesem Hintergrund der begrenzten Steuerungsmaglichkeiten im unbeplanten Innenbereich im
Rahmen des § 34 BauGB hat sich die Gemeinde Ketsch zu Beginn des Jahres 2004 zur Erarbei-
tung eines Stadtebaulichen Rahmenplans als Grundlage fir die Aufstellung von Bebauungsplanen
im Ortskern von Ketsch entschieden.

Der Bebauungsplan soll an geeigneter Stelle eine Nachverdichtung durch Anbauten oder Bebau-
ung in den riickwéartigen Grundstiicksbereichen steuern. Dabei sind innerértliche Umnutzungspo-
tenziale planerisch zu beriicksichtigen. Zuséatzlich wird Wert auf die Freihaltung schitzenswerter,
bislang unbebauter Bereiche zur Sicherung der innerdrtlichen Wohnqualitét gelegt.

Auf Grund der Zielvorstellungen fiir den Ortskern Ketsch wird zum qualifizierten Bebauungsplan
eine Gestaltungssatzung erstellt, die zur Erreichung der gestalterischen Zielvorstellungen beitra-
gen soll.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen

3.1.1 Stiddtebaulicher Rahmenplan 1986

Im aktuellen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1982* ist das Untersuchungsgebiet des stédte-
baulichen Rahmenplans vorwiegend als Wohnbauflache und in einem nordwestlichen Teilbereich,
bei dem es sich um den Altortbereich und sein naheres Umfeld handelt, als Mischbaufléche dar-
gestelit.

Der stadtebauliche Rahmenplan aus dem Jahr 1986 enthélt fir den Bereich zwischen Brihler
StralRe und |. Rheinstrale, Friedrich-Ebert-Stralte, Goethestralte, Hebelstrale und Hockenheimer
Stralle ein umfangreiches Funktions- und Gestaltungskonzept, das Aussagen zu den Bereichen
Verkehr, Gebdude- und Freiflichennutzungen sowie Gebaude- und Freiflichengestaltung trifft.

Im Funktionskonzept sind die wichtigsten Mafnahmen und Wirkungszusammenhénge aus den
beschriebenen Bereichen aufgezeigt, die fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Orts-
kerns und eine Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen erforderlich sind. Im Gestal-
tungskonzept werden dariiber hinaus Uberwiegende Aussagen im gestalterischen Bereich getrof-
fen, die zu einer Erhaltung der eigenstindigen Struktur und Architektur sowie zu einer an den sich

2 Kuschnerus, Ulrich: Der sachgerechte Bebauungsplan. Handreichungen fiir die kommunale Planungspraxis. 2.Auflage. Mérz 2001, S.
51.

4 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim: Flichennutzungsplan 1982/1983. Genehmigt durch Erlass des Regierungsprésidiums
Karlsruhe vom 25. Februar1983, Aktenzeichen 13-24/0217/62.
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gednderten Wohn- und Lebensbediirfnissen angepassten Entwicklung des Ortskerns fiihren sol-
len.

3.1.2 Handlungskonzept ,,Ortskern“

Der stadtebauliche Rahmenplan wurde 2004 (iberarbeitet und darauf aufbauend ein Handlungs-
konzept flir den gesamten Ortskern erarbeitet. Dieses Handlungskonzept bildet die planerische
Grundlage fur die Bebauungsplane des Ortskernes von Ketsch. Im Rahmen dieser Planung wurde
ein Konzept fir die zuklinftige Entwicklung des Ortskerns erarbeitet. Schwerpunkte dieses Kon-
zeptes liegen in der Darstellung von Nachverdichtungspotenzialen und der Erarbeitung zukiinftiger
Nutzungsmdglichkeiten.

Anhand von unterschiedlichen Kriterien wie Dichte, Besonnung und Baustruktur wurden die inner-
ortlichen Potenziale erfasst und bewertet.

Diese Untersuchungen bilden die planerische Grundlage fiir die fiir den Ortskern aufzustellenden
Bebauungspléne. Aufgrund der GroRe des Ortskerns beschloss der Gemeinderat den
Bebauungsplan in 6 Teilpldne aufzugliedern.

Der Bebauungsplan ,Ortskern - Teilbereich B* umfasst die Teilbereiche 10, 10a, 11, 11a, 12, 12a
und 24 des bereits ersteliten Handlungskonzeptes. Dabei sind folgende Stralenzige der
Gemeinde Ketsch betroffen: Schwetzinger Strale, Friedrich-Ebert-Strale, Scheffelstralte,
Gutenbergstrale, Schulstrae, Neugasse, Schillerstrale, Bahnhofstral3e, Herzogstrale sowie die
Enderlestralie.

Charakteristisches Merkmal in diesem Bereich ist die
bestehende ein- bis zweigeschossige Straftenrandbe-
bauung. Zusammen mit raumwirksamen Hoftoren ver-
mitteln diese teilweise den Eindruck einer geschlosse-
nen Raumkante.

In diesem Teilbereich dominiert die Wohnnutzung.

Oftmals sind sehr tiefe Grundstiicke (bis ca. 80 m) vor-
handen, die als Zier- oder Nutzgarten genutzt werden.
Vereinzelt wurde bereits in 2. Reihe gebaut. Aufgrund
der oftmals sehr schmalen Parzellen befinden sich in
den riickwartigen Grundstiicksteilen eine Vielzahl von
Nebenanlagen, wie Schuppen, Garagen, ehemalige
Kleintierstalle u.a.

Neben der Steuerung der vorhandenen Bebauung soll
durch den vorliegenden Bebauungsplan die Bebauung
fir diese riickwartigen Grundstiicksteile planungsrecht-
lich verbindlich geregelt werden.

(] it v AR B AR

ungsplanes liegenden Strukturbereiche

Die katholische Kirche mit Pfarramt, der Kindergarten, das Rathaus und die Sporthalle sind im
Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflichen festgesetzt. Da sie gemeinschaftlich genutzt werden,
sind sie an |lhrem Standort zu erhalten.
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3.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen innerhalb des Planbereiches und den Darstellungen
des Flachennutzungsplans wird flr den Bebauungsplan ,Ortskern Ketsch — Teilbereich B" als Art
der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Einrichtungen, wie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kdénnen, sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB nicht zuldssig. Diese
Nutzungen werden aufgrund des zu erwartenden Flachenbedarfs, den damit verbundenen
Baumassen sowie den einhergehenden Emissionen ausgeschlossen.

Teilbereiche entlang der Schwetzinger Strale werden als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festge-
setzt. Dieser Bereiches ist als Versorgungsbereich von Ketsch zu qualifizieren. Hier befinden sich
verschiedene Handels- und Dienstleistungsnutzungen, die auch langfristig in ihrer Funktion erhal-
ten werden sollen.

Auch fir die Mischgebiete wird im Bebauungsplan bestimmt, dass verschiedene Einrichtungen,
wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten nicht zuléssig sind.

Weiterhin befinden sich im Planungsgebiet, wie bereits erwahnt, die Gemeinbedarfsflachen fir
Kirche, Pfarramt, Rathaus, Sporthalle und Kindergarten, die an ihrem Standort erhalten bleiben
sollen.

3.3 MahB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl/ Geschossflichenzahl

Far das MaR der baulichen Nutzung werden im Geltungsbereich Grundflaichenzahlen (GRZ) fest-
gelegt, die sich u.a. nach GroRe der Grundstiicke sowie nach dem Planungsziel einer zuséatzlichen
Bebauung auf den riickwartigen Grundsticksflichen richten. Weiterhin werden die zuldssigen
Grundflachenzahlen des kiinftigen Bebauungsplanes auf Grundlage bestehender Gebaude inner-
halb des Planungsgebietes festgelegt. Aufgrund der flichenmafig sehr groRen Grundstiicke ist
trotz eines hohen Bestandes an Nebengebauden, die ebenfalls in die Grundflachenberechnung
einbezogen werden, die Obergrenze der BauNVO fiir Wohngebiete von 0,4 ausreichend. Die U-
berschreitung der festgesetzten GRZ durch bauliche Anlagen gemaR den Bestimmungen des § 19
Abs. 4 BauNVO ist zulassig. Dadurch wird eine Uberschreitung um bis zu 50% der festgesetzten
GRZ durch Nebenanlagen ermdglicht, die auf die speziellen Bedingungen im Oriskern der Ge-
meinde Ketsch eingeht.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen werden aus den bereits in Zusammenhang mit der GRZ
dargestellten Griinden gleichfalls differenziert festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Auf Grund des Bestandes werden im vorderen Bereich maximal Il Vollgeschosse zugelassen. Fol-
gendes planerisches Entwicklungsziel liegt den Festsetzungen zugrunde:

Fir alle Gebaude sowie —teile, die im vorderen Bereich des Baufensters in einem Quartier mit vor-
gesehener riickwértiger Bebauung liegen, gilt die maximale Vollgeschosszahl Il. Die hier getroffe-
ne Festsetzung der Traufhdhe erméglicht die Errichtung von zwei Voligeschossen im aufgehenden
Mauerwerk. F Ur weitere Gebaude sowie —teile, die im riickwartigen Teil des Baufensters liegen, gilt
eine maximale Traufhéhe von 4,80 m, die somit einen Einfluss auf die mégliche Zahl der Vollge-
schosse hat. Die nachfolgende Skizze verdeutlicht den Sachverhalt.
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A A
Maximale
Traufhéhe: 4,80 m
pranr S - : ————————
Zahl der Vollgeschosse: Il
Maximate Traufhdhe 7 m
A4 h 4

Abb. 3: Darstellung der zulédssigen Zah! der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse fiir Gebaude, die in 2. Reihe errichtet werden kénnen, beschrankt sich
auf zwei, wobei das 2. Vollgeschoss nach Maglichkeit im Dachgeschoss realisiert werden soll. Da
fir eine derartige Festsetzung die Rechtsgrundlagen fehlen, wird fiir diese Bereiche eine Traufho-
he von maximal 4,80 m festgesetzt. Diese planerische Intention wird durch gestalterische Vorga-
ben nach LBO zur Dachneigung erganzt.

Bei umnutzungsfahigen Gebauden/ Nebengebauden in den riickwartigen Bereichen kdnnen Aus-
nahmen von diesen Festsetzungen zugelassen werden. Dies betrifft beispielsweise die Erweite-
rungen bzw. Anderungen von Gebduden. Nebengebéude, die fur eine Umnutzung geeignet sind,
sollen soweit sie keine bodenrechtlichen Spannungen ausldsen, fir andere Zwecke, wie Wohnen
oder wohnvertragliche sonstige Nutzungen umgebaut werden kdnnen.

Ziel dieser Regelung soll sein, Eigentiimern bestehender Gebaude, soweit vertraglich, Entwick-
lungsméglichkeiten im Bestand einzurdumen und trotzdem ein harmonisches Gesamtbild des
Quartiers zu erhalten.

Hoéhe der Gebdude

Aus ortsgestalterischen und stadthygienischen Griinden (Belichtung und Besonnung) wurden Ho-
henbegrenzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. In Anlehnung an den Gebaudebestand
werden die Gebdudehéhen mittels Trauf- und Firsthohen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Fest-
setzungen erlauben im Regelfall eine zweigeschossige, in wenigen Fillen eine dreigeschossige,
Bebauung.

Fir eine mégliche riickwértige Neubebauung werden geringere Geb&udehdhen festgesetzt. Hier
soll eine sog. 1,5-geschossige Bebauung méglich sein. Das obere (Voll-) Geschoss wére im Dach-
raum zu realisieren.

Einige bestehende Gebiude, wie beispielsweise alte Tabakschuppen, weisen grétere Gebaude-
héhen als die im Bebauungsplan festgesetzten MaRe auf. Diese Geb&ude geniefSen zunachst Be-
standsschutz. Im Einzelfall kann es zweckméBig sein vorhandene Nebengebaude umzunutzen,
obgleich diese die festgesetzten Hohen Uberschreiten. Ausnahmsweise kénnen die festgesetzten
Gebaudehdhen im Rahmen des Bestandes bzw. der direkt anschlieBenden Bebauung tberschrit-
ten werden, sofern sich das Vorhaben gestalterisch einfligt.

Die relativ engen Regelungen beziiglich der Hhe baulicher Anlagen, insbesondere in den riick-
wartigen Grundstiicksbereichen, dienen der Sicherung der Wohnqualitét. Eine ausreichende Be-
lichtung und Besonnung sind in diesem Zusammenhang maBgebliche Faktoren. Dariiber hinaus
ist die Schaffung eines gestalterisch harmonischen Innenbereichs eine weitere Zielsetzung der
Festsetzung.
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3.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Ortskerns ist keine durchgéngige Bauweise im planungsrechtlichen Sinne festzustel-
len. Zwar gibt es kleinrdumig einzelne Bereiche, in denen eine durchgéngige Bauweise vorhanden
ist; oftmals wechselt jedoch die Bauweise innerhalb eines StraRenzuges mehrfach. Aus diesem
Grund wird im vorliegenden Bebauungsplan auf eine flichendeckende Festsetzung der Bauweise
verzichtet. Fir einzelne Bereiche in denen eine charakteristische Bauweise vorhanden ist (z.B.
geschlossene Bebauung) wird eine entsprechende Bauweise zur Erhaltung des Charakters fest-
gesetzt.

Fiir die restlichen Bereiche wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Der Bebauungsplan
ist diesbezliglich nicht qualifiziert. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hinsichtlich der Bau-
weise nach § 34 BauGB.

Die Festlegung der Baufenster orientiert sich am Gebaudebestand, an den Grundstiicksgrofien
und den daraus resultierenden Entwicklungsmdglichkeiten. Dabei gilt es die aufgrund der schma-
len Parzellierung besonderen Bebauungsformen zu bericksichtigen. Oftmals entsprechen der
Baubestand nicht mehr modernen Qualitdtsstandards, so dass vielfach die Gebaude im riickwarti-
gen Bereich (oftmals als einseitiger Grenzbau) erweitert werden. Diese Erweiterungsoption ist bei
der Festlegung der Baufenster zu beriicksichtigen.

3.5 ErschlieBung und Verkehr

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes werden die vorhandenen Stral3en als Stralenver-
kehrsfiache planungsrechtlich festgesetzt. Dabei wird der Bestand voll {ibernommen; Anderungen
am ErschlieBungssystem erfolgen durch den Bebauungsplan nicht.

Das Gebiet wird durch die Schwetzinger Strale im Nordenwesten, die Strale Bahnhofanlage im
Nordosten, die Gutenbergstrafe im Siidosten sowie die Schulstrale/ Neugasse und zum Teil
durch die Hockenheimer Strale im Siidwesten abgegrenzt.

Die meisten der im Geltungsbereich liegenden Stralen dienen lediglich der Erschliefung, d.h. sie
sind AnliegerstraBen. Da (iberwiegend Wohnbebauung in diesem Bereich vorherrscht, sind even-
tuelle Belastungen nur durch den Anliegerverkehr zu erwarten. Bei der im Stdwesten liegenden
Hockenheimer Strale, die als relativ stark frequentierte Hauptverkehrsachse einzustufen ist, und
bei der es sich um die Hauptsammelstrae mit Durchgangsfunktion in Ketsch handelt, ist mit ver-
kehrsbedingten Belastungen auf die angrenzende Wohnbebauung zu rechnen, die sich allerdings
nur in den Hauptverkehrszeiten verstérken.

Durch den Bebauungsplan werden keine relevanten zusétzlichen Verkehrsmengen hervorgerufen.
Die Verkehrsimmissionen werden daher durch die Planung nur marginal erhoht.

Entlang der Hockenheimer StraBe oder der Gutenbergstrale kann es aufgrund der vorherrschen-
den Verkehrsmengen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kommen. Die
planungsrechtlichen Steuerungsmdglichkeiten sind auf Seiten der Gemeinde relativ gering. Aktive
SchallschutzmafRnahmen scheiden aufgrund der innerdrtlichen Situation aus, so dass lediglich
passive Larmschutzmanahmen an den Gebauden, wie beispielsweise Schallschutzfenster oder
die Ausrichtung von larmsensiblen Rdumen auf der straBenabgewandten Seite moglich sind.

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs werden offentliche Parkplétze nur auf dem Vielauer Platz
ausgewiesen. Ansonsten ist der ruhende Verkehr auf den Baugrundstiicken bzw. im Straflenraum
unterzubringen. Stellplitze und Garagen sowie Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baufenster) und den seitlichen Abstandsflichen zuldssig. Weiterhin sind
Stellplatze zusitzlich zwischen vorderer Baugrenze und Straenbegrenzungslinie erlaubt. Diese
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Festsetzung verhindert eine (iberdurchschnittliche Zerstiickelung der unbebauten Grundstiicksfla-
chen.

4 IMMISSIONEN UND EMISSIONEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich des Ortskerns der Gemein-
de Ketsch, der sich durch eine kleinrdumige Nutzungsmischung auszeichnet und zum Teil von
Durchgangsverkehr betroffen ist. Um die vorhandenen Nutzungsstrukturen im Teilbereich B, in
dem bislang keine stérenden Nutzungen vorhanden sind, zu erhalten und zu férdern, sollen sto-
rende Entwicklungen durch die planungsrechtliche Steuerung unterbunden werden. Im Bebau-
ungsplan werden hierzu stérende Nutzungen ausgeschlossen, die sich aufgrund ihres Stérgrades,
einer im Ortszusammenhang unverhaltnismaRigen Flachennachfrage sowie einer unvertraglichen,
verkehrserzeugenden Wirkung nicht vertréglich in die be stehenden Strukturen einfliigen wirden.

Planungsrelevant sind die mit dem StralRenverkehr verbundenen Larmemissionen. Dazu wurden
fur die am stérksten befahrenen StraBen Hockenheimer- und Schwetzinger Stralle Lérmberech-
nungen gemal RLS 90 durchgefiihrt.

Im Falle von Uberschreitungen der heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN 18005 sind die
planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten auf Seiten der Gemeinde relativ gering. Aktive
SchallschutzmaRnahmen scheiden aufgrund der innerdrtlichen Bestandssituation aus, so dass
lediglich passive Larmschutzmafinahmen an den Gebauden, wie beispielsweise Schallschutzfens-
ter oder die Ausrichtung von larmsensiblen Rdumen auf der straBenabgewandten Seite moglich
sind.

Auf Grundlage von einer maR3gebenden DTV von ca. 7.600 Kfz fiir die Hockenheimer Straf3e und
ca. 10.200 KFZ flr die Schwetzinger Strale ergeben sich fiir die StraBenrandbebauung entlang
beider Strallen folgende Burteilungspegel:

Hockenheimer Strale: 66,5 dB(A) tags und 56,5 dB(A) nachts,
Schwetzinger Strafle: 68,2 dB(A) tags und 58,2 dB(A) nachts.

Die heranzuziehenden Orientierungswerte fiir Mischgebiete der DIN 18005 von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts werden iiberschritten. Aktiver Larmschutz scheidet aufgrund der Bestandssituati-
on aus. Planungsrechtlich besteht die Moglichkeit passiven Léarmschutz gem. DIN 4109 fir Fenster
und Mauerwerk festzusetzen werden. Das heifdt, dass Fenster entsprechend dem Larmpegelbe-
reich IV an den der StraRe zugewandten Fassaden eingebaut werden miissen, um ausreichenden
Schallschutz zu gewahrleisten.

Aufgrund der Warmeschutzverordnung ist davon auszugehen, dass Massivhduser mit entspre-
chenden Fenstern als Standart gebaut werden. Fiir Hauser in Leichtbauweise lasst sich keine
pauschale Aussage treffen, da hier gegebenenfalls das Schallddmmal der AuBenwénde unter
dem erforderlichen Gesamt-Schallddmmal liegt.

Generell kann die Raumbeliiftung durch das zeitweise Offnen der Fenster zur Hockenheimer- bzw.
Schwetzinger StraRe sichergestellt werden. Da jedoch fiir Schlafrdume und Kinderzimmer von
einer Permanententliftung auszugehen ist, sollte beim Hausbau bzw. Umbau auf die Lage der
Fenster geachtet werden (nicht der StraBe zugewandt), sonst ist die Belliftung tber schallge-
dammte Liftungsdffnungen sicherzustellen.
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5 ALTLASTEN UND ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Ortskern* (und dessen direkter Umge-
bung) sind eine Reihe altlastenverddchtiger Flachen kartiert. Laut Aussage des Landratsamtes
Rhein-Neckar unterteilen sich die vorhandenen Altlastenverdachtsflachen in so ge nannte ,A-Falle",
,B-Félle" und ,E-Falle”. Im Falle von Neubebauungen oder sensiblen Nutzungsénderungen auf B-
Fall Flachen wird eine gutachterliche Betreuung der Erdarbeiten als erforderlich angesehen.

Fir den Teilbereich B hand elt es sich um folgende Flachen:
- Kurbelwellenschleiferei, Enderlestr.17, Flst.-Nr. 757/7

Zimmerei Feuerstein, Friedrich-Ebert-Strafte 1, Fist.-Nr. 763/2, 763/20, 763/21, 763/100
Tabakwarenfabrik, Friedrich-Ebert-Strale 8, Flst.-Nr. 761/28
Schreinerei Burkhard, Neugasse 6, Flst.-Nr. 25
Kfz- Lackiererei Romaschow, Schillerstralle 25, Fist.-Nr. 8/23
- Brennstoffhandlung, Schillerstrafle 26, Fist.-Nr. 2333
Schreinerei Montag, H., Schulstralie 21, Flst.-Nr. 735/2
Chemische Reinigung, Enderlestrale 8, Flst.-Nr. 754

Chemische Reinigung, Schwetzinger Stral’e 34, Fist.-Nr. 7

6 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Wie bereits in den Vorbemerkungen der Begriindung dargestelit, handelt es sich bei dem vorlie-
genden Bebauungsplan ,Ortskern“ der Gemeinde Ketsch um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der gem. § 13a BauGB zu beurteilen ist. Demnach entféllt der obligatorische Umweltbe-
richt fur Plane mit einer zu iberplanenden Flache von weniger als 70.000 gm. Bebauungspléne,
die in engem raumlichen oder zeitlichem Zusammenhang aufgestellt werden, sind unter dem As-
pekt dieser Obergrenze mit anzurechnen.

Die Gesamtflache der Geltungsbereiche A bis F des Bebauungsplanes ,Ortskern” berschreiten
diese Grenze theoretisch. Allerdings handelt es sich bei den Inhalten des Planes fast ausschliel3-
lich um Regelungen der Bestandssituation der Gemeinde Ketsch. Daraus folgt, dass die aus-
schlaggebende Fliche, die zur Erfiillung der Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens zu
beurteilen ist, sich lediglich auf die zusatzlich zu bestehendem Baurecht gem. § 34 BauGB ermog-
lichten Bebauung smaoglichkeiten bezieht.

Da im Wesentlichen keine grundlegend neuen Bebauungsmoglichkeiten geschaffen werden ist
davon auszugehen, dass die ausschlaggebende Flache innerhalb der Geltungsbereiche A bis F
selbst unterhalb der Grenze von 2 ha liegen. Aufgrund der weit reichenden Gesamtflache des Be-
bauungsplanes wird dennoch eine Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Die iberschlégige Er-
mittlung der mit der Planung unter Umstéinden verbundenen Umweltauswirkungen orientiert sich
an den Ausfiihrungen nach Anlage 2 des BauGB.

Weiterhin besteht entsprechend der Regelung des § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine Erforderlich-
keit eines Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft, da bei Bebauungsplanen der Innen-
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entwicklung in der Regel die Voraussetzungen des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB gegeben sind.
Demnach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB fordert zusatzlich fir alle Bauleitpldne die Berticksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft als abwégungsrelavante Belange. Eine angemessene Beriicksichtigung
der abwagungsrelevanten Belange weist eine Reihe Uberschneidungen mit den im Einzelfall zu
prifenden Belangen und Schutzgiitern auf. Aufgrund dessen wird die Vorpriifung im Einzelfall im
Folgenden in Kombination mit der Beriicksichtigung der abwagungsrelevanten Belange dokumen-
tiert.

Aufgrund der sehr ahnlichen Rahmenbedingungen und Bestandssituation aller Teilbereiche des
Bebauungsplans ,Ortskern* wird die Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a BauGB zusammenge-
fasst fiir alle fiinf Teilbereiche durchgefihrt.

Eine Umweltpriifung aus einem vorgelagerten Raumordnungs- oder Flachennutzungsplanverfah-
ren liegt fir das Plangebiet nicht vor.

Planungsrechtlich beachtlich ist die Tatsache, dass fiir die riickwértigen Bereiche bereits
iiberwiegend Planungsrecht nach § 34 BauGB besteht. Dieser Sachverhalt ist bei der Fest-
legung des Umfangs und der Durchfiihrung der Umweltpriifung beachtlich.

Um die umweltrelevanten Sachverhalte im Vorfeld der Planaufstellung in gebotenen Umfang be-
riicksichtigen zu kénnen und Umfang und Untersuchungstiefe von umweltrelevanten Prifungen
abzustimmen, fand am 27. Februar 2007 im Rathaus Ketsch einen diesbeziiglichen Erérterungs-
termin zum o.a. Bebauungsplan statt, zudem alle umweltrelevanten Stellen eingeladen wurden.
Ergénzend wurden die Stellen gebeten ihre fachliche Stellungnahme zu dem Bebauungsplan
schriftlich vorzutragen. Die Ergebnisse dieser Beteiligung sind in die Planung eingeflossen.

6.1 Beschreibung des Planvorhabens

6.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung ist eine ca. 80 ha groRe Fléche, bei der es sich
um den Ortskern der Gemeinde Ketsch sowie einige ergdnzende Wohnquartiere handelt. Der Be-
bauungsplan umfasst Regelungen der dortigen Bestandssituation. Bisher wurde die Zuléssigkeit
von Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Im unbeplanten Innenbereich richtet sich
die Zulassigkeit von Vorhaben ausschliefilich nach den in § 34 BauGB festgelegten Tatbestands-
merkmalen, deren Vorliegen im konkreten Einzelfall durch das tatséchlich Vorhandene bestimmt

wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes reagiert die Gemeinde auf die bestehende Situation und
setzt den Rahmen fir die Vermeidung stadtebaulicher Missstande in diesem Bereich. Um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten zu kdnnen, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Die wesentlichen Ziele der Bebauungsplanung liegen in folgenden Bereichen:
Steuerung der zuldssigen Nutzungen durch Festlegung der Gebietsart (WA, MI) sowie

Feinsteuerungen der Nutzung gem. § 1 BauNVO.

- Festlegung von liberbaubaren Bereichen, Regelungen hinsichtlich des Males der bauli-

chen Nutzung, der Gebdudehbhen sowie der Bauweise.
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Der Bebauungsplan weist fiir den Bereich des Plangebietes Aligemeine Wohngebiete nach § 4
BauNVO und Mischgebiete nach § 6 BauNVO aus. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von ,Garten-
baubetrieben“ und ,Tankstellen* wird in den Allgemeinen Wohngebieten nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Allerdings wird die Errichtung eines Kinos in einem Teilbereich als ausnahmswei-
se Regelung in den Bebauungsplan integriert. In den Mischgebieten wird die allgemeine Zulassig-
keit von ,Tankstellen” und ,Gartenbaubetrieben” sowie in Teilen des Plangebietes ,Vergniigungs-
statten” im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen. Zuséatzlich dazu werden sied-
lungsokologische Festsetzungen getroffen, die sich auf die wasserdurchidssige Anlage von Zu-
fahrten zu Stellplatzen und Garagen beziehen.

6.1.2 Darstellung rechtlich normierter Ziele und deren Umsetzung

An die Grenze des Geltungsbereiches des Teilbereiches C, entlang der Briihler Strale grenzt das
Naturschutzgebiet ,Ketscher Rheininsel* an. Es fiillt die westlich der bebauten Ortslage gelegene
Flache des Altrheinarms aus. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortskern” befindet sich
jedoch nicht innerhalb dieses Schutzgebietes und ist demnach nicht von den Ge- und Verboten
dessen betroffen.

Eben diese Flache der Rheininsel ist darliber hinaus als Gebiet auf Grundlage der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (FFH- Gebiete) kartiert. Sie ist Teil des Gebietes ,Rheinniederung von Philippsburg bis
Mannheim*“ mit einer GesamtgréRe von rund 3.500 ha. AuBerdem ist die Flache als Vogelschutz-
gebiet im Rahmen der Umsetzung der européischen Vogelschutzrichtlinie ausgewiesen (,Ketscher
Rheininsel”, 473 ha). Neben den Auswirkungen, die von einer direkten Uberplanung eines europa-
ischen Schutzgebietes ausgehen wiirden, sind ebenfalls mdgliche Auswirkungen angrenzender
Nutzungen zu beriicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan mit den Teilbereichen A bis F
sieht im gesamten Geltungsbereich keine erheblichen Neubaumdglichkeiten vor, sondern regelt
lediglich die bestehende bauliche Situation. Demnach muss mit einer Beeintrachtigung der européa-
ischen Schutzgebiete aufgrund erheblicher Verdnderungen im angrenzenden Bereich des Sied-
lungsgefiiges nicht gerechnet werden.

In gleicher Weise wie das Naturschutzgebiet ,Ketscher Rheininsel” grenzt ein auf dieser Flache
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet westliche des Teilbereichs C an. Es umfasst den Bereich
des Altrheinarms, der sich in unmittelbarer Nahe zur bebauten Ortslage befindet. Uberschwem-
mungsgebiete sind grundsétzlich von Bebauung freizuhalten. Da die Fidche allerdings auflerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt und eine Bebauung demnach nicht vorgesehen
ist, kann die Existenz des Uberschwemmungsgebietes als unproblematisch fiir die Planung be-
zeichnet werden. Beziiglich einer Abschétzung der méglichen Hochwassergefahrdung wird auf
den Punkt ,Schutzgut Wasser* verwiesen.

Weiterfihrende Wasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete kommen im Bereich des Be-
bauungsplanes sowie dessen direkter Umgebung ebenso wie gesetzlich geschiitzte Biotoptypen,
Nationalparks und Biospharenreservate nicht vor. Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkma-
ler, oder archaologisch bedeutsame Landschaften sind fir den Bereich des Plangebietes ebenfalls
nicht kartiert.

Die Forderung der Prifung der Merkmale und méglichen Auswirkungen der Planung in Bezug auf
Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte (zentrale Orte) ist im Grunde darauf zuriick zu fithren, als
dass diese nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden dirfen. Damit zusammen hangt die Erhal-
tung der Charakteristik der weiter zu entwickelnden Orte. Der vorliegende Bebauungsplan betrifft
das Unterzentrum Ketsch, dessen bestehender Ortskern Uberplant wird. Es werden im Rahmen
der Planung keine erheblich iliber den Bestand hinausgehenden Bebauungsmdglichkeiten ge-
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schaffen, so dass mit keiner Uberdurchschnittlichen Erhthung der Wohnbevdlkerungszahlen ge-
rechnet werden muss. Der Charakter der Gemeinde wird dadurch nicht verandert. Eine Beeinflus-
sung der nah gelegenen Mittel- und Oberzentren wird nicht erwartet.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ketsch stehen der ange-
strebten Entwicklung nicht entgegen.

6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes sowie Abschitzung der zu er-
wartenden Auswirkungen auf die natiirlichen Schutzgiiter infolge der Realisierung

der Planung sowie deren Wahrscheinlichkeit

6.2.1 Schutzgut Boden

Die Flache des Plangebietes liegt im Bereich der semiterrestrischen Béden, d. h., Gleye- und Au-
enbdden in breiten Flusstalern.

Art des Gesteins/der Ablagerung: Uferabsatze, Flisse, Seen

Bodentypengesellschaft:

Haupttyp: NafRgleye, Gleye

Nebentyp: Anmoor und Auebdden
Bodenarten:

Hauptart: Kiese, (Grand), Sand

Nebenart: Schluff, Lehm (Ton, Torf)
Geologische Altersstellung: Holozan oder Alluvium

Vorkommen: Flusstéler, Maare

Das Plangebiet ist nahezu eben, was auf die rdumliche Lage im Gebiet des Oberrheingrabens
zuriickzufiihren ist. Allerdings befindet sich das Gebiet des Geltungsbereichs auf einem Hochge-
stade, das die Ortslage von der umgebenden Landschaft abhebt.

Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ergeben sich derzeit vor allem aus der bestehenden Ver-
siegelung. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut und lasst nur wenig Spielraum fiir Neuer-
richtungen von Geb&uden. Unversiegelte Freiflachen sind stellenweise im riickwértigen Bereich
der Wohnbebauung vorhanden, die haufig als Nutz- oder Ziergérten angelegt sind, oder sind in
Form von vereinzelten 6ffentlichen Griinflichen vorhanden. Die rickwartigen Grundstiicksflachen
im direkten Ortskern stellen sich jedoch zumeist in Form von versiegelten Hofflachen dar.

Innerhalb der Geltungsbereiche der Teilbereiche des Bebauungsplanes ,Ortskern® (und dessen
direkter Umgebung) sind eine Reihe altlastenverdachtiger Flachen kartiert. Laut Aussage des
Landratsamtes Rhein-Neckar unterteilen sich die vorhandenen Altlastenverdachtsflachen in so
genannte ,A-Fille*, ,B-Félle" und ,E-Félle“. Im Falle von Neubebauungen oder sensiblen Nut-
zungsanderungen auf B-Fall Flichen wird eine gutachterliche Betreuung der Erdarbeiten als erfor-
derlich angesehen. Dabei handelt es sich um folgende B-Fall (belassen) / E-Fall (erkunden) Fla-
chen:
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Bahnhofanlage Ketsch, Flst.-Nr. 775, 775/2, 775/3, 775/4, 7T75/5, 775/6, 775/7

- Kurbelwellenschleiferei, Enderlestr.17, Flst.-Nr. 757/7

- Zimmerei Feuerstein, Friedrich-Ebert-Strale 1, Flst.-Nr. 763/2, 763/20, 763/21, 763/100
Tabakwarenfabrik, Friedrich-Ebert-StralRe 8, Fist.-Nr. 76 1/28
Schreinerei Schaefer, Gutenbergstrafie 48, Fist.-Nr. 704
Schreinerei Schaefer, Hebelstralte 96a, Fist.-Nr. 814/2
Schreinerei Eder, Hebelstralle 58/60, FIst.-Nr. 657/4, 657/5, 3380, 3381
Zimmereigeschaft Pfister, Hockenheimer Strafe 20, Fist.-Nr. 219

- Brennstoffhandel Fischer, Hockenheimer Strafle 29, Fist.-Nr. 178 (E-Fall)

- Dreherei/ Stanzerei Eppsteiner, Hockenheimer Strafle 60, Fist.-Nr. 254, 2565
Schreinerei Rathmann, Hockenheimer Stralle 141, Fist.-Nr. 3469
Schreinerei Burkhard, Neugasse 6, Flst.-Nr. 25

- Malerbetrieb Schoefer, Oftersheimer Strafie 21, Flst.-Nr. 2882

- Schreinerei Schotter, 1. Rheinstrale 31, Fist.-Nr. 862/230

- Fahrzeugwerkstatt/ Vertrieb Eppel, 2. Rheinstrafie 14, Fist.-Nr. 55
Kfz- Lackiererei Romaschow, Schillerstrafe 25, Fist.-Nr. 8/23

- Brennstoffhandlung, Schillerstrale 26, Flst.-Nr. 2333
Schreinerei R. Montag, Schillerstralle 41, Flst.-Nr. 695/2

- Schreinerei Montag, H., Schulstralte 21, Flst.-Nr. 735/2
Zigarrenfabriken, Schulstrale 49, Fist.-Nr. 721/1
Schlosserei Spilger, Schwetzinger Strafte 15, Fist.-Nr. 120/2

- Zigarrenfabrik, Hockenheimer Strafte 14, Flst.-Nr. 216/1

- Kupferschmied/ Spenglerei A. Huber, Gutenbergstrafie 38, Flst.-Nr. 707/1

- Schreinerei, Werderstral3e 4, Flst.-Nr. 717/2

- Altablagerungen Bruehler Strale, Bruehler Strale, Flst.-Nr. 132, 876/4

- Tankstelle, Gutenbergstrafie 22, Fist.-Nr. 2316, 2316/1
Chemische Reinigung, Enderlestrale 8, Flst.-Nr. 754

Zimmerei, Hildastralle 4-6, Flst.-Nr. 713/2
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Altmaterialien/ Schrotthandel, 4. Rheinstralle 6, Fist.-Nr. 114 (E-Fall)
Chemische Reinigung, Schwetzinger Strafle 34, Flst.-Nr. 7
Tankstelle, Hockenheimer Strale 2-4, Fist.-Nr. 13 6

Die Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen wird innerhalb des Plangebietes mafigeblich durch die
mit der Uberbauung verbundene Versiegelung bzw. Verdichtung der Béden bestimmt. Die Nach-
verdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung der Bestandsstrukturen tragt dem schonenden Umgang
mit Grund und Boden Rechnung.

Durch die Bebauungsplanung wird das Mall der baulichen Nutzung unter anderem durch die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Durch die Festsetzung der Grundflaichenzahl entsprechend
den Obergrenzen des § 17 BauNVO wird die Versiegelung begrenzt.

Die zusatzliche Versiegelung bisher offen liegender Bereiche stellt grundsatzlich eine Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Boden dar. Da durch die Planung allerdings nur mit geringfligigen, tber die
Bestandssituation hinausgehende Versiegelungen gerechnet werden muss, sind die zu erwarten-
den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden infolge der Realisierung der Planung als gering zu
bezeichnen. Die Wahrscheinlichkeit einer spirbaren, negativen Veranderung in Bezug auf die
Funktionsfahigkeit des Bodens ist deshalb ebenfalls gering. Gegenteilig kann eine eventuelle Be-
seitigung belasteten Bodens infolge eine Nutzungsanderung auf bestimmten Grundstiicken sogar
zu Verbesserungen fiithren.

6.2.2 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jéhrlichen Niederschlagssummen von 500-600
mm pro Jahr. Aufgrund der anstehenden relativ sandigen Béden kdnnte ein grof3er Teil der Nie-
derschlagsmengen theoretisch im Plangebiet versickern, je nach Jahreszeit auch verdunsten. Da
das Plangebiet jedoch fast vollstdndig bebaut ist fallt der grofite Teil der Niederschlagsmengen zur
Ableitung an. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der relativ geringen Niederschlags-
mengen als gering zu bezeichnen. Der Grundwasserstand liegt im Bereich der Hockenheimer
Stralle bei 6,0 — 8,0 m unter Flur.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser ergeben sich derzeit vorrangig aus der vorhandenen
Versiegelung. Die natirlichen Wasserkreislaufe werden gestért und die ohnehin geringe Grund-
wasserneubildungsrate weiter verringert. Eintrige aus Ablagerungen in den rickwartigen Grund-
stiicksbereichen in den Boden und nachfolgend in das Grundwasser kénnen nicht génzlich ausge-
schlossen werden.

Eine zukinftige, {iber die Bestandssituation hinausgehende Beeintréchtigung des Wassers ist je-
doch als eher unwahrscheinlich zu bezeichnen. Die mit der Bebauungsplanung erméglichten Ver-
siegelungen orientieren sich am Bestand und lassen keine erheblichen zusétzlichen Versiege-
lungsmaoglichkeiten erkennen.

Die Gemeinde Ketsch liegt im unmittelbaren Einzugsbereich des Rheins. Daraus kdnnen sich ins-
besondere Gefahren durch Hochwasserereignisse ergeben. Die Hochwassergefahrenkarten flr
das Land Baden- Wirttemberg befinden sich derzeit noch in der Aufstellung, so dass flr den Be-
reich Ketsch bisher keine auf Berechnungen aufbauenden Aussagen beziiglich der Hochwasser-
gefahrdung getroffen werden kdnnen. Da anhand der vorliegenden Unterlagen nicht abschlieend
festgestellt werden kann, ob der Planbereich in einem hochwassergefédhrdeten Gebiet oder sogar
innerhalb eines Uberschwemmungsgebiet liegt, muss die mogliche Hochwassergeféhrdung fir
den Einzelfall abgeschatzt werden.
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Die bebaute Ortslage der Gemeinde befindet sich auf einem Hochgestade, leicht erhdht von der
direkten Flussaue des Rheins und des Altrheinarms. Laut Aussage des Regierungspréasidiums
Karlsruhe besteht daher fiir die Ortslage Ketsch keine unmittelbare Hochwassergefahrdung. Sid-
lich der Gemeinde befindet sich ein Hochwasserschutzdamm, welcher selbst auf ein 100jéhriges
Hochwasser ausgelegt ist. Die vom Gesetzgeber geforderte Schutzwirkung vor einem 200jahrigen
Hochwasser wird durch die zuséatzliche Errichtung von Poldern auf den Landesgebieten Baden-
Wiirttemberg und Rheinland- Pfalz in naher Zukunft angestrebt. Von einem 10jéhrigen Hochwas-
ser, das in Uberschwemmungskerngebieten angenommen wird, ist die Ortslage Ketsch ebenfalls
nicht betroffen. Zwischen der Ortslage der Gemeinde Ketsch und dem westlich gelegenen Rhein
befindet sich ein durch Verordnung festgesetztes Naturschutzgebiet, das gleichzeitig als Uber-
schwemmungsgebiet kartiert ist. Dieses bildet einen Puffer zur Ortslage, der bei einem Hochwas-
serereignis zunachst Uberschwemmt wird. AbschlieRend ist demnach festzustellen, dass von kei-
ner unmittelbaren Hochwassergefahrdung der Gemeinde Ketsch ausgegangen werden muss.

6.2.3 Schutzgut Klima und Luft

Der Bereich des Plangebietes zahlt zu den warmebeglinstigten Bereichen des Oberrheingrabens.
Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8° - 10° C, die mittlere Januartemperatur 0° C und die mittle-
re Julitemperatur 17° C. Im Bereich des Plangebietes herrschen West- und Siidwestwinde vor. Der
Bereich ist zu den niederschlagsarmen Gebieten Westeuropas zu zéhlen.

Das lokale Klima wird von der Fliche des Geltungsbereiches insofern beeinflusst, als dass es in
den versiegelten Bereichen zu einer erhdhten Reflexion und damit zu einer Erhéhung der Lufttem-
peratur in Verbindung mit einer Senkung der Luftfeuchtigkeit kommt. Die vorhandenen Laubb&ume
in den Gartenbereichen im riickwartigen Bereich der vorhandenen Bebauung wirken lokal als
Schattenspender und Staubfilter. Beeintrachtigungen des Klimas ergeben sich derzeit vorrangig
aus der bestehenden Versiegelung und der damit verbundenen Erhéhung der Lufttemperatur mit
gleichzeitiger Abnahme der Luftfeuchtigkeit.

Da der vorliegende Bebauungsplan im Wesentlichen die Bestandssituation im Ortskern der Ge-
meinde Ketsch neu ordnet und im Zuge dessen nur geringfiigige Mdglichkeiten zur Neuerschlie-
Rung von Baugrundstiicken er6ffnet, kann von einer nur wenig verdnderten Versiegelungssituation
ausgegangen werden. Die ohnehin bestehenden Beeintréchtigungen des Klimas und der Luft wer-
den nicht bedeutsam verstérkt, weshalb zukinftig weitere Beeintrichtigungen als unwahrschein-
lich bezeichnet werden kénnen.

6.2.4 Schutzgut Orts-/Landschaftsbild

Das Ortsbild der Gemeinde Ketsch kann insgesamt noch als homogen bezeichnet werden, jedoch
entspricht es nur noch in wenigen Bereichen dem historischen Bild der Gemeinde. Der Altortbe-
reich, der durch die Hockenheimer Strae und Schwetzinger Strate begrenzt wird, ist noch in Tei-
len durch die ortstypische giebelstidndige Gebaudestruktur gepragt. Die maximal zweigeschossi-
gen Gebidude sind hdufig in Form der StraRenrandbebauung auf {beraus tiefen Grundstiicken
ausgestaltet. Im riickwirtigen Grundstiicksbereich befinden sich an einigen Stellen traufstandige
Tabakschuppen. Diese dienen jedoch nicht mehr dem urspriinglichen Zweck, sondern werden
vorwiegend als Abstell- und Lagerflache genutzt. .

Die angegliederten Wohnquartiere spiegeln nur geringfiigig das historische Ortsbild wider. Sie
wurden in der Regel als traufstindige Einzelgebdude mit maximal zwei Geschossen errichtet. Die
Grundstiickstiefen sind in diesen Bere ichen deutlich geringer.
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Das derzeitige Ortsbild wird durch die Bebauungsplanung nicht negativ beeinflusst. Gegenteilig
ergeben sich insbesondere aus den gestalterischen Festsetzungen Mdoglichkeiten das historische
Ortsbild zu sichern bzw. neu zu entwickeln.

Die Gemeinde Ketsch befindet sich in einer liberwiegend landwirtschaftlich geprégten Landschaft.
Regional betrachtet liegt die Gemeinde im Gebiet des Oberrheingrabens, der durch eine Reihe
von Wasserflachen gekennzeichnet ist, die als Altrhein aus der Flussbegradigung hervorgegangen
sind. Das typische Landschaftsbild wird durch die vorgesehene Planung nicht verandert, da es
sich im Wesentlichen um die Uberplanung der Bestandssituation handelt. So kann abschliefend
festgehalten werden, dass eine nachhaltig negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes unwahrscheinlich ist.

6.2.5 Schutzgut Pflanzen

Die heutige potenzielle natlrliche Vegetation (HpnV) liegt im Bereich des typischen Feldulmen-
Stieleichen-Hainbuchenwaldes (Ulmo carpinetum typicum) in frischer Variante, inkl. Eschen-Erlen-
Bachsaumwald (Stellario e mori-Alnetum).

Insgesamt ist die Flora im Plangebiet sehr gering ausgepréagt, da die Flache zum grolten Teil ver-
siegelt ist. Die reale Vegetation stelit sich in Form von Uiberwiegend standortuntypischen Zierstrau-
chern und Rasenflachen im Bereich der riickwartigen Grundstlicksbereiche der Bebauung dar.

Aufgrund dieser geringen Auspriagung und der Tatsache, dass durch den Bebauungsplan nur eine
untergeordnete weitere Inanspruchnahme von bisher unbebauter Freifliche verbunden sein wird,
sondern die Anderung oder Neuerrichtung bestehender Gebaude im Vordergrund steht, ist die
Wahrscheinlichkeit der zusétzlichen Beeintrachtigung des Schutzgute s Pflanzen sehr gering.

6.2.6 Schutzgut Tiere

Die Zootopstruktur innerhalb des Plangebietes ist nur sehr gering ausgepréagt. Die teilweise noch
vorhandenen alten Gemauer, Schuppen oder dhnlichen Strukturen bieten fiir einige Tierarten des
Standortes ,Dorf* einen wichtigen Lebensraum. Insbesondere die riickwértigen Nutz- und Ziergar-
tenflichen, teilweise mit historischen Tabakschuppen, die noch stellenweise im Altortbereich vor-
handen sind, bieten einen Lebensraum fiir Insekten und moglicherweise fir Fledermause. Den
Lebensraum dieser Arten stellen Giberwiegend die an die Bebauung angrenzenden Nutz- und Zier-
gartenstrukturen dar, die von der Planung in Teilen, jedoch nicht vornehmilich, verandert werden.
Die Wahrscheinlichkeit einer Beeintrichtigung der ohnehin gering ausgepragten Zootopstruktur ist
daher gering.

6.2.7 Schutzgut Mensch

Der vorliegende Bebauungsplan hat die bestehenden Strukturen des Ortskerns Ketsch zum Ge-
genstand. Er umfasst sowohl den Altortbereich, als auch angegliederte Wohngquartiere. Insbeson-
dere Im Altort befinden sich ein Reihe Geschéfte und Laden, die zur wohnortnahen Versorgung
beitragen.

Vorbelastungen ergeben sich innerhalb der Gemeinde Ketsch insbesondere aus dem vorhande-

nen Verkehrsaufkommen und den damit verbundenen Larm- und Schadstoffemissionen. Beson-
ders stark belastet sind die Hockenheimer StraRe, Gutenb ergstrafie sowie Schwetzinger Stralle.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes werden untergeordnet Méglichkeiten der Neuerrich-
tung von Gebauden geschaffen. Damit wird eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens verbunden
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sein. Eine erhebliche Steigerung der Belastungen ist jedoch eher unwahrscheinlich, da es sich
zum gréBten Teil um die Regelung der Bestandssituation handelt.

Aus den kartierten altlastenverdachtigen Flachen kénnen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch resultieren. Bei Neuerrichtungen oder Nutzungsanderungen auf derartigen Flachen wird
eine gutachterliche Betreuung der Erdarbeiten als erforderlich angesehen.

6.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich verschiedene griinderzeitli-
che Gebaude, die fiir das Ortsbild eine wichtige Bedeutung aufweisen. Anderungen und Erweite-
rungen an diesen Gebauden sollten nur unter besonderer Beriicksichtigung der Architektur des

Gebéaudes erfolgen.

Die sonstigen Gebaude innerhalb des Plangebietes stellen Sachgiiter dar, die durch die Planung
betroffen sind. Durch die planungsrechtliche Méglichkeit Gebdude zu erweitern bzw. Neubauten zu
errichten werden die Sachgiiter innerhalb des Bebauungsplanes nicht in ihrer Nutzbarkeit einge-
schrankt.
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6.4 Darstellung der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Da es sich bei den Bebauungsplaninhalten um Festsetzungen zur Regelung der Bebauung wei-
testgehend bestehender Strukturen handelt, kann von einer Priifung anderweitiger Planungsalter-
nativen abgesehen werden.

6.5 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung des

Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund des Nutzungsdrucks weitere Vorhaben auf Grundlage
von § 34 BauGB beantragt und zugelassen wiirden. Diese Annahme wird durch die baulichen
Entwicklungen innerhalb des Gebiete s in der Vergangenheit belegt.

Es kann folglich davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung weiterhin baulich genutzt und zum Teil nachverdichtet wiirde. Der Umweltzustand wiirde
durch die mit der Versieglung einhergehenden o©kologischen Wirkungen auf die natirlichen
Schutzglter negativ beeinflusst.

6.6 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung negativer Auswirkungen der

Planung auf die Umwelt

6.6.1 VermeidungsmafBnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt 18sst sich priméar durch alternative Standort-
entscheidungen bzw. Verzicht auf Inanspruchnahme von Fléchen fiir eine bauliche Nutzung errei-
chen. Grofirdumig wird dieses Vermeidungsgebot vor allem auf Ebene des Flachennutzungspla-
nes abgehandelt, in dem die Bauflichen im Gemeindegebiet ausgewahlt werden und an den der
Bebauungsplan gebunden ist. Durch eine geeignete Standortwahl auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung konnen Eingriffe vermieden und die Bebauung in fir Natur und Landschaft vertragli-
chere Bereiche gelenkt werden.

Fur die vorliegende Planung kommt der Verzicht auf Inanspruchnahme oder eine alternative
Standortwahl nicht in Frage, da es sich um die Uberplanung einer Bestandssituation handelt.
Durch die Schaffung von Baumdglichkeiten auf innerortlichen, bislang untergenutzten Flachen
werden wertvolle AuRRenbereichsflachen geschont. Insofern wirkt der vorliegende Bebauungsplan
flachenschonend.

6.6.2 VerminderungsmafRhahmen

Zur kleinrdumigen Vermeidung von Umweltbelastungen bei der Umsetzung der Planung werden
folgende MaRnahmen in den Textlichen Festsetzungen verankert:

* Festlegung einer GRZ

Durch Festlegung einer GRZ wird die mégliche Versiegelung auf das notwendige MaR beschréankt.
Die Regelungen entsprechen den Obergrenzen von § 17 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO und ge-
wahrleisten in ausreichendem Umfang den Bodenschutz.
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» Verwendung wasserdurchlidssiger Beldage

Die Verwendung mdglichst wasserdurchlassiger Beldge (Schotterrasen, Rasengitterplatten, Pflas-
ter mit Rasenfugen, wassergebundene Decke) bei Stellpldtzen, Hauszufahrten etc. fuhrt zu einer
Minderung der negativen okologischen Auswirkungen der Bodenversiegelung. Sie tragt zur Ver-
besserung des Kleinklimas und zur Regulierung des Wasserabflusses bei. Dadurch wird eine Mi-
nimierung der durch Bodenversiegelung verursachten Funktionsbeeintrédchtigungen des Bio- und
Geldndeklimas sowie des Wasser- und Bodenhaushaltes erzielt.

= AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Da es sich beim vorgesehenen Bebauungsplangebiet um die Uberplanung bereits bestehender
baulicher Strukturen handelt, ist auf eine ortstypische, harmonische Ausgestaltung der Gebaude,
insbesondere der Dachlandschaft, zu achten. Zu diesem Zweck werden in einer Gestaltungssat-
zung nach LBO Regelungen zu Dachform und —neigung getroffen, von denen nur in bestimmten
Ausnahmefillen abgewichen werden kann. Auch beziglich der baulichen Ausfiinrung von Gara-
gen, liberdachten Stellplatzen und sonstigen Nebengebauden sind genaue Vorgaben zu beachten.
Das typische Ortsbild wird dadurch erhalten und weiterentwickelt.

6.7 Zusammenfassung und Ergebnis

Der Inhalt und das Ziel des Bebauungsplanes ,Ortskern* mit den Teilbereichen A bis F liegt im
Wesentlichen in der Steuerung der Zulassigkeit von Art und MaR der baulichen Nutzung innerhalb
des Plangebietes. Dadurch soll insbesondere eine Umstrukturierung des Gebietes verhindert und
bauliche Nachverdichtungsmdglichkeiten gesteu ert werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich keine relevanten Schutzge-
biete, geschiitzte Einzelobjekte, geschiitzte Biotope, FFH — oder Vogelschutzgebiete. Allerdings
schlieRt unmittelbar westlich der Ortslage das Gebiet ,Ketscher Rheininsel* an, das sowohl als
Naturschutzgebiet, als auch als Uberschwemmungs- und Vogelschutzgebiet kartiert ist. Weiterhin
ist das Gebiet Bestandteil des FFH - Gebietes ,Rheinniederung von Philippsburg bis Mannheim®.
Das betreffende Gebiet wird weder von der Planung direkt tangiert noch auf sonstige Art und Wei-
se beeinflusst.

Die Priifung der voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen ergab keine erhohten Wahr-
scheinlichkeiten fiir eine negative Beeinflussung der relevanten Schutzgiiter. Eine lediglich geringe
Wahrscheinlichkeit der Beeinflussung besteht beziiglich des Schutzgutes Boden, da die Versiege-
lung von bisher offen liegenden Flachen grundsétzlich als Eingriff zu werten ist. Dass dieser nur
als gering wahrscheinlich eingestuft wird, ist darauf zurlickzufiihren, dass es sich bei den mit der
Bebauungsplanung verbundenen neuen Versiegelungsmoglichkeiten um Nachverdichtungsmaf}-
nahmen handelt, die eher untergeordnete Flachenausmafle einnehmen. Zur weiteren Verringe-
rung der negativen Einflisse, insbesondere auf das Schutzgut Boden werden Verminderungs-
mafnahmen, wie die Beschrankung der Versiegelung durch die Festlegung einer GRZ oder die
wasserdurchldssige Anlage von Zufahrten und Stellplatzen in den Bebauu ngsplan aufgenommen.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass mit der vorliegenden Planung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden sind. Damit erfillt die vorliegende Planung die all-
gemeine Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung von Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung.
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7 BODENORDNENDE MARNAHMEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern” fiir den Bestand werden aus heutiger Sicht
keine weiteren Mafinahmen und unmittelbaren Aufwendungen, z. B. fir Grunderwerb, Erschlie-
Bungs-, Infrastruktur- oder sonstige Folgekosten, notig.

Die Planung berticksichtigt im Wesentlichen die bestehende Parzellenstruktur; d.h. zur Umsetzung
der Planung sind keine erheblichen bodenordnende MalRnahmen erforderlich.

8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten und zur Erhaltung des Ortsbildes in den Altortbe-
reichen hat die Gemeinde Ketsch ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erlassen.

Dem Planbereich kommt aufgrund seiner GroRe und der Lage eine hohe stidtebauliche Sensibili-
tat zu. Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen dabei sicherstellen, dass sich mogliche
Neu- oder Umbauten gestalterisch in den vorhandenen Baubestand und in die Landschaft einfi-
gen. Die ortsbildpragende Bebauung weist unter anderem eine besondere regionstypische gestal- -
terische Eigenart auf. Ein charakteristisches Merkmal dieser Bebauung ist die Grenzbebauung als
Stralenrandbebauung. Das Erscheinungsbild des Ortes wird hier neben der Gebé&udestellung
mafgeblich durch die Dachlandschaft bestimmt. Es dominiert das steil geneigte Satteldach, in
Einzelfdllen das Kriippelwalmdach.

Um das Ortsbild zu bewahren und ein gestalterisches Einfiigen der Neubebauung sicherzustellen,
werden ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO, insbesondere zur Dachlandlandschaft, getroffen.
Dabei wurden die gestalterischen Aussagen der gemeindlichen Dorfentwicklungsplanung weitge-
hend beriicksichtigt. Die Dachneigung soll zur Méglichkeit der Unterbringung eines Vollgeschos-
ses im Dachraum, angenéhert an die ortstypische Dachneigung bis maximal 45° betragen. in An-
lehnung an die Bauformen des alten Ortskerns sind Gebaudeform und -gestaltung in betont landli-
chem, ortstypischem Charakter vorgesehen. Auch Nebenanlagen und Garagen sollen sich dieser
Gestaltungsabsicht unterordnen.

Ziel hierbei ist es, den Bestand zu sichern und Neuplanungen an ihre Umgebung anzupassen.
Zuléssige Dachformen sind Satteldécher sowie Walm- und Krilppelwalmdacher. Bei riickwartigen
Gebsuden und Gebidudeteilen konnen ausnahmsweise Pultddcher bzw. gegeneinander versetzte
Pultdacher sowie bei eingeschossigen riickwértigen Gebauden und Gebéudeteilen flachig begrin-
te Flachdacher zugelassen werden. Die allgemein zuldssige Dachneigung betragt bei eingeschos-
sigen Gebauden maximal 45° und bei zwei- sowie dreigeschossigen Gebduden maximal 35°.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu Gebauden mit steil geneigten Déchem, oder bei der Umnutzung
von Nebengebiduden oder Ersatzbauten mit vorhandenen steil geneigten Déchern (> 45°), sind
Dachneigungen bis 50° als Ausnahme zulassig.

Garagen, Uberdachte Stellplitze (Carports) und sonstige Nebenanlagen sind mit Walmdach,
Flachdach, Pultdach oder Satteldach anzulegen.

Die Gestaltungssatzung, die u.a. die Farbe der Dacher festsetzt, regelt die Verwendung kleinteili-
ger, naturroter bis brauner Dachmaterialien. Solaranlagen und Dachbegriinungen sind unabhéngig
von diesen Festsetzungen zuldssig. Obgleich fidchige Solaranlagen sich gestalterisch deutlich
abheben, sollen diese aus dkologischen Griinden (CO2-Minderung) zugelassen werden.
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