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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im nérdlichen Innerortsbereich der Gemeinde Ketsch an
der Mannheimer StralRe, in der Nahe der Neurott-Gemeinschaftsschule, und um-
fasst zwei Teilbereiche.

W45 29 Simel
W Locketheim)

Lage des Planungsgebietes

Der nérdliche Teilbereich 1 wird begrenzt:

-im Norden  durch die stdliche Grenze des Flurstiicks 3830

- im Westen  durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 816/20 und 3806/1
- im Suden durch die nordliche Grenze der GartenstralBe, Flurstiick 3525

- im Osten durch die westliche Grenze der Mannheimer Straf’e, Flurstiick
3905

Der Teilbereich 1 umfasst das Flurstiick 816/5 vollstandig.
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Der sudliche Teilbereich 2 wird begrenzt:

- im Norden  durch die stdliche Grenze der Neurottstrale, Flurstiick 3799

- im Westen durch die 6stliche Grenze der Mannheimer StrafRe, Flurstiick 3599
-im Stden  durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 3798/1

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 3797

Der Teilbereich 2 umfasst das Flurstiick 3798 vollstandig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst somit die Flurstiicke 816/5
und 3798.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans gemaR § 9 Abs. 7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungs-
planung

In der Gemeinde Ketsch besteht ein erheblicher Bedarf an Platzen fir eine Kin-
derbetreuung. Trotz der vorgesehenen Neuerrichtung eines Kindergartens an-
grenzend 6stlich der Neurottschule wird eine Beibehaltung eines urspriinglich nur
als Provisorium gedachten Kindergartens an der Ecke GartenstraRe/Mannheimer
Stralle erforderlich.

Absehbar kann aber auch bei einer Beibehaltung des urspriinglich nur als Proviso-
rium gedachten Kindergartens an der Ecke GartenstraBe/Mannheimer Straf3e der
mittelfristig zu erwartende Bedarf an Kindergartenplatzen nicht gedeckt werden.
Daher soll zusatzlich eine bislang als Cross-Strecke fiir Fahrrader genutzte Flache
an der Ecke Mannheimer Strafle/Schwetzinger Strale als Kindergartenstandort fur
einen viergruppigen Kindergarten ausgewiesen werden. Die bisherige Nutzung soll
innerhalb des Baugebiets in den dort bestehenden Griinzug verlagert werden.

Beide Flachen befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neurott —
Neufassung®, deram 22.01.2018 als Satzung beschlossen wurde. Dieser Bebau-
ungsplan setzt beide Flachen als éffentliche Griinflachen fest. Eine Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplans scheidet aus, da die Grundziige der Pla-
nung berihrt waren.

Daher wird zur planungsrechtlichen Absicherung der Vorhaben eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich. Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen beide
Flachen als Flachen fur Gemeinbedarf, jedoch mit einer in Hinblick auf langerfristi-
ge Entwicklungsoptionen differenzierten Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung*
bzw. ,soziale und kulturelle Einrichtungen® ausgewiesen werden.
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3.

4,
41

4.2

Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung von dauerhaften
Bebauungsmaéglichkeiten fur bislang als Grunflachen festgesetzte Grundstiicke
im Innenbereich. Die Bebauungsplan-Anderung wird daher im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a BauGB geéndert. Die Voraussetzungen des § 13a
BauGB sind erfillt, da

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

» der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, weder
begriindet noch vorbereitet

» keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen.

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

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Erstellung eines
Umweltberichtes und die Durchflhrung einer friihzeitigen Beteiligung verzichtet.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist der Geltungsbereich als
,oiedlungsflache Wohnen im Bestand“ dargestellit.

Damit bestehen fur das Plangebiet keine entgegenstehenden regionalplanerischen
Ausweisungen oder Ziele.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim stellt den Teilbereich 2 als Wohnbauflache dar. Als typische Wohnfol-
geeinrichtung ist ein Kindergarten auf der Ebene des Flachennutzungsplans auch
ohne gesonderte Festsetzung als Fléche fur Gemeinbedarf innerhalb einer Wohn-
bauflache zu verorten. Der Bebauungsplan kann damit fiir diesen Teilbereich aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der Teilbereich 1 ist Teil einer sich in West-Ost-Richtung entlangziehenden
durchgehende Griinverbindung. In der Realitat ist die Griinverbindung durch den
bestehenden Kindergarten und die Schule bereits jetzt nur noch eingeschrankt
wahrnehmbar. Gleichwohl sieht der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
gemal seiner Stellungnahme vom 09.03.2021 auch den nérdlichen Teilbereich
des Bebauungsplans als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an. Eine Be-
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richtigung des Flachennutzungsplans gemaf § 13a BauGB nach Rechtskraft des
Bebauungsplans wird vom Nachbarschaftsverband nicht als erforderlich erachtet.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

5. Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine férmlichen naturschutzrechtlichen Un-
terschutzstellungen.

Ebenso liegen fiir das Planungsgebiet keine wasserrechtlichen Schutzgebietsaus-
weisungen vor.

6. Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neurott-
Neufassung“ mit Rechtskraft vom 25.01.2018. Dieser Bebauungsplan setzt beide
Flachen als 6ffentliche Grunflachen fest. Der Teilbereich 1 an der Ecke Mannhei-
mer Strale/ Gartenstralle ist diese Festsetzung durch die Zweckbestimmung
,Kinderspielpatz® ergénzt. Im Teilbereich 2 an der Ecke Mannheimer Stra-
Re/Schwetzinger Stralle ist zudem — entsprechend des ortlich gegebenen Be-
stands — im sidwestlichen Bereich eine Teilflache als éffentliche Verkehrsflache
festgesetzt.
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7.2

Bebauungsplan ,Neurott-Neufassung” (Ausschnitt)

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzungen

Im nérdlichen Teilbereich 1 an der Ecke Gartenstralle/Mannheimer StralRe besteht
bereits ein in Form von Containern als Provisorium errichteter Kindergarten.

Westlich des nérdlichen Teilbereichs 1 grenzt ein bestehender Kindergarten an
das Plangebiet an. Das nérdliche Umfeld ist entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Neurott — Neufassung“ mit Mehrfamilienhausern bebaut. Ostlich
des Teilbereichs 1 befinden sich ein 6ffentlicher Parkplatz und die Neurott-
Gemeinschaftsschule.

Die Flache des Teilbereichs 2 an der Ecke Mannheimer Stral’e/Schwetzinger
Stralle ist bislang als Cross-Strecke fiir Fahrrader genutzt. Im Umfeld des sidli-
chen Teilbereichs 2 befinden sich entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Neurott — Neufassung® iberwiegend Wohnhauser in Form von Einfami-
lienhausern und Geschosswohnungsbauten.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Beide Teilbereiche befinden sich innerhalb eines durch Einzel- und Doppelhduser
mit der zugehdrigen riickwartigen Gartenzone gepragten Wohngebiets. Im Umfeld
der nérdlichen Teilflaiche bestehen zudem 6ffentliche Grin- und Freiflachen der
umgebenden Gemeinbedarfsnutzungen.
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Der nérdliche Teilbereich 1 zeigt sich als mit Containern bebautes Grundstiick mit
einer durch die Nutzung als Kindergarten intensiv genutzten Frei- und Grinflache.

Der Teilbereich 2 ist eine unbebaute Freiflache, die als Cross-Strecke fur Fahrra-
der intensiv genutzt wird. Der Platz wird im Stidosten, Stidwesten und Nordwesten
von einer Hainbuchenhecke begrenzt. Die Grenze zu den im Nordwesten an-
schlieBenden Garten der Bestandsbebauung bildet ein Geblisch, das sich unter
anderem aus Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea), Heckenrose (Rosa canina),
WeilRdorn (Crataegus spec.) und Gemeinem Flieder (Syringa vulgaris) zusam-
mensetzt. Relativ zentral im Vorhabenbereich steht ein Japanischer Schnurbaum
(Styphnolobium japonicum). Dariiber hinaus befinden sich vereinzelt Straucher auf
der Flache. Das hiigelige Gelande wird gepragt von einer Fettwiese, die von vege-
tationsfreien Fahrspuren durchzogen wird. An den nach Siiden ausgerichteten
Rampen der aufgeschitteten Hiigel aus sandigem Substrat ist die Vegetation teils
spérlich ausgebildet, in den Ubrigen Bereichen ist eine dichte Vegetationsdecke
vorhanden.

Blick Uber das Untersuchungsgebiet von der Rampe in der nordéstlichen Ecke aus (aufgenommen
am 17.04.2020). Aus: Spang.Fischer.Natschka, Artenschutzrechtliche Bewertung, November 2020)

Insbesondere flir den Teilbereich 2 mit einem Mosaik aus Gehdlzen, offenen Bo-
denflachen und Gras-Kraut-Flachen kann nicht abschlieRend ausgeschlossen
werden, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne
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des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Best-
immungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mal3gebend. Geman § 44
Bundesnaturschutzgesetz gelten fiir die besonders geschiitzten Arten umfassende
Zugriffsverbote.

Daher hat die Gemeinde Ketsch fir das Gelande der BMX-Bahn eine artenschutz-
rechtliche Bewertung eingeholt (,Bebauungsplan ,Neurott — Neufassung, 1. Ande-
rung®, Ketsch, Neubau eines Kindergartens an der Ecke Schwetzinger Stralle /
Mannheimer Strale - Artenschutzrechtliche Bewertung®, erstellt durch
Spang.Fischer.Natschka. GmbH, Wiesloch, November 2020).

Im Rahmen dieses Gutachtens wurden Bestandserfassungen hinsichtlich der Ar-
tengruppen Reptilien, Amphibien, Brutvégel und Wildbienen durchgefiihrt.

Reptilien- oder Amphibienarten

Vorkommen von Reptilien- oder Amphibienarten wurden im Vorhabenbereich nicht
festgestellt.

Brutvogelarten

Von Brutvogelarten wird der Vorhabenbereich vorwiegend als Nahrungshabitat
genutzt. Darliber hinaus wurden ein Revierzentrum der Amsel sowie ein Revier-
zentrum der Ménchsgrasmicke in der Hecke im Nordosten des Vorhabenbereichs
festgestellt. Bei diesen Brutvogelarten handelt es sich um zwei stérungsunemp-
findliche Arten der Siedlungsraume, fur die Ausweichméglichkeiten im rdumlichen
Zusammenhang vorhanden sind.

Wildbienen

Die vegetationsfreien Rampen auf dem BMX-Platz aus sandigem Substrat bieten
insgesamt sehr gute Nistplatzbedingungen flr erdnistende Wildbienenarten mit
Siedlungsschwerpunkt im trockenwarmen, strukturreichen Offenland (Magerrasen,
Ruderalstellen), beziehungsweise in Sandgebieten (Sandrasen, offene Sande).
Bei der Erfassung der Wildbienen wurden insgesamt 68 Arten im Vorhabenbereich
festgestellt. Davon werden 18 Arten in den Roten Listen oder Vorwarnlisten
Deutschlands und / oder Baden-Wirttembergs gefiihrt. Alle Wildbienenarten sind
nach der Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzt. Im Anhang IV der
FFH-Richtlinie ist jedoch keine Wildbienenart aufgefiihrt; ein europarechtlich
strenger Schutz besteht dementsprechend flir Wildbienen nicht.

Die auf der Flache nachgewiesene Silber-Sandbiene (Andrena argentata) gilt lan-
desweit als vom Aussterben bedroht (Kategorie 1). Sie wurde bei der Begehung im
Juni mit einzelnen mannlichen Exemplaren beim typischen Suchflug tber sandi-
gen Flachen des Weges im Eingangsbereich des BMX-Platzes nachgewiesen. Der
Suchflug deutet darauf hin, dass Nester an dieser Stelle im Boden vorhanden sind.
Die Art ist eine Charakterart der Sandgebiete (Binnendiinen) der nérdlichen Ober-
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7.3

rheinebene. Sie ist nicht an eine bestimmte Pollenquelle gebunden. Geeignete
Pollenquellen sind unter anderem auch Gehdlze (zum Beispiel der Weilldorn).
Landesweit gilt sie zwar als vom Aussterben bedroht, jedoch ist sie in der Rhein-
ebene Nordbadens in Sandgebieten stellenweise sehr zahlreich anzutreffen.

Vier weitere festgestellte Arten, die Vierbindige Furchenbiene (Halictus quadri-
cinctus), die Sudliche Goldfurchenbiene (Halictus submediterraneus), die Geriefte
Steilwand-Schmalbiene (Lasioglossum limbellum) und die Weil¥fleckige Wespen-
biene (Nomada alboguttata), werden in Baden-Wurttemberg als stark gefahrdet
(Kategorie 2) eingestuft. Die Vierbindige Furchenbiene (Halictus quadricinctus)
und die Sudliche Goldfurchenbiene (Halictus submediterraneus) werden dabei in
den klimatisch beglinstigten Flusstélern von Rhein und Neckar regelmafig nach-
gewiesen. Die Geriefte Steilwand-Schmalbiene (Lasioglossum limbellum) ist eine
Charakterart von LofRgebieten und besiedelt Hohlwege und LéRabbriiche. Die
Weilifleckige Wespenbiene (Nomada alboguttata) entwickelt sich bei zwei Wirts-
bienen, die ungeféhrdet sind oder regelméafig nachgewiesen werden kénnen.

Zwei weitere Arten, die Schuppenhaarige Kegelbiene (Coelioxys afra) und die
Filzzahn-Blattschneiderbiene (Megachile pilidens), gelten bundesweit und landes-
weit als gefahrdet (Kategorie 3). Sie besiedeln strukturreiche Flachen warmer La-
gen und kommen in der Rheinebene regelmafig vor, sind aber nicht bundesweit
verbreitet.

Die Winzige Zwergsandbiene (Andrena pusilla) ist aufgrund weniger Nachweise in
Deutschland beziehungsweise Baden-Wirttemberg mit dem Status ,D* (Datenlage
unzureichend) eingestuft: Sie besiedelt vor allem warme Tieflagen und kommt in
Baden-Wiirttemberg Giberwiegend in der Rheinebene und im Kraichgau vor.

Neun Arten sind in Baden-Wirttemberg auf der Vorwarnliste (Kategorie V). Sie
sind typische Arten von strukturreichem Griinland (Anthidiellum strigatum, Colletes
simillis, Lasioglossum lativentre, Melitta leporina, Nomada fulvicornis) oder haben
eine weite Verbreitung in Baden-Wirttemberg, sind aber im nérdlichen Deutsch-
land selten (Bombus sylvarum). Megachile circumcinta besiedelt Sandgebiete.
Teils sind diese Arten auf spezielle Pollenguellen als Larvennahrung angewiesen.

Zwei Arten (Halictus scabiosae und Xylocopa violacea) stehen zwar auf der Vor-
warnliste Baden-Wurttembergs, werden aktuell jedoch an vielen Stellen in Baden-
Wiurttemberg zahlreich nachgewiesen.

Vorhandene ErschlieBung
Teilbereich 1:

Verkehrlich ist der Teilbereich sowohl durch die éstlich angrenzende Mannheimer
Stral’e als auch durch die slidlich angrenzende Gartenstralte erschlossen. Der
Zugang zum Kindergarten erfolgt bisher von der Gartenstralle aus.

Auch die Leitungsinfrastruktur zur Versorgung mit \Wasser, Strom, Telekommuni-
kation und Ableitung des Abwassers ist bereits vollstandig vorhanden. In der Std-
westlichen Ecke des Planungsgebiets besteht zudem eine Trafostation, die zu er-
halten ist.
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7.4

8.
8.1

Teilbereich 2:

Dieser Teilbereich ist verkehrlich durch die Neurottstrae im Norden und die
Mannheimer Strafle im Westen erschlossen. Eine Zufahrtsmdéglichkeit von der
Schwetzinger Stralle besteht nicht.

Das Plangebiet kann durch die bestehende Leitungsinfrastruktur der Neurottstralle
erschlossen werden.

Immissionsschutz
Verkehrsldrm

Bei dem wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schall handelt es sich um
den Verkehrslarm der ca. 730 m von Teilbereich 1 und 530 m von Teilbereich 2
dstlich verlaufenden A 6. Zudem wirken der Schall der Mannheimer Strafle und
der Schwetzinger Stral3e als értliche Hauptverkehrsstralen auf das Plangebiet
ein.

Im Rahmen der Neufassung des bisher giiltigen Bebauungsplans ,Neurott* wurde
aufgrund der Verkehrslarmbelastung der auf das Plangebiet einwirkende Ver-
kehrslarm ermittelt. Hierbei wurde “ — aufbauend auf den Ergebnissen der Larm-
aktionsplanung — festgestellt, dass erhebliche Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fur Reine
Wohngebiete (50 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts) bzw. fur Allgemeine Wohngebiete
(65 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) bestehen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm wurde daher im Bebauungsplan ,Neurott — Neufas-
sung Vorgaben nach DIN 4109-2: 2016-07 fiir die Anforderungen an die Schall-
ddmmung von AuRenbauteilen der schutzbedirftigen Rdume festgesetzt.

Da nicht alle Fassaden in gleicher Weise von Schall beaufschlagt sind und gege-
benenfalls abschirmende Wirkungen durch Nachbargebaude gegeben sind, wurde
im Bebauungsplan die Mdéglichkeiten zugelassen, die Anforderungen an die
Schalldammung der AufRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:
2016-07 zu reduzieren, wenn im Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabe-
verfahren unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeit-
punkt der Genehmigung der Nachweis erbracht wird, dass an den Au3enbauteilen
der schutzbedurftigen Rdume geringere mafgebliche AuRenlarmpegel und Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109-1: 2016-07 anliegen.

Planung
Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Teilbereich 1:

Der Teilbereich 1 istim bislang gultigen Bebauungsplan als &ffentlichen Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ festgesetzt. Tatsachlich wird die Flache
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jedoch durch eine provisorischen, in Containerbauweise erstellten Kindergarten
genutzt. Die Baugenehmigung fur diesen Kindergarten ist befristet.

Urspringlich war vorgesehen, das Provisorium spéatestens mit der Inbetriebnahme
des kiinftigen Kindergartens 6stlich der Neurottschule wieder aufzugeben. Es
zeichnet sich jedoch ab, dass der Neubau eines Kindergartens &stlich der
Neurottschule den aktuellen Bedarf nicht vollumfanglich decken kénnen wird.
Daher soll planungsrechtlich die Option eréffnet werden, das bestehende
Provisorium auch ber die bisherige Befristung hinaus nutzen zu kénnen.

Zudem befinden sich die Container des provisorischen Kindergartens im Eigentum
der Gemeinde, so dass eine alternative Nachfolgenutzung — z.B. nach einem
zusatzlichen Neubau an der Ecke Mannheimer Stral3e/Schwetzinger Stral’e — in
Betracht kommt. Nachdem auch Bedarf an Rdumen fiir értliche Vereine besteht,
wird die Flache des derzeitigen provisorischen Kindergartenstandorts als Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Einrichtungen®
festgesetzt. Eine nahere Konkretisierung ist zum gegenwértigen Zeitpunkt weder
mdglich noch erforderlich.

In Bezug auf den Immissionsschutz missen auch ohne ndhere Regelungen im
Bebauungsplan an den néchstgelegenen Immissionsorten die dort malRgebenden
Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Teilbereich 2:

Ausgehend vom mittelfristig absehbaren Bedarf an Platzen far die
Kinderbetreuung wird die im bislang giltigen Bebauungsplan festgesetzte Art der
baulichen Nutzung von 6ffentlichen Griinflache in eine Flache fur Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung“ geéndert.

Um eine sinnvolle Nachnutzung des Kindergartens zu erméglichen, sobald die
Zahl der zu betreuenden Kinder sinken sollte oder um eine abendliche Zweitnut-
zung einzelner Raume zu erméglichen, kénnen ausnahmsweise auch sonstige An-
lagen fur kulturelle und soziale Zwecke zugelassen werden.

8.1.2MaR der baulichen Nutzung

Als Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung wird fir beide Teilbereiche eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Damit sollen ausreichend grof3e Kin-
dergartengebédude errichtet werden kénnen. Die festgesetzte GRZ umfasst dabei
grundsétzlich auch die Flache von Terrassen, soweit sie als Teil des Hauptbau-
kérpers zu werten sind.

Zugleich werden maximal |l Voligeschosse zugelassen. Analog zum urspriingli-
chen Bebauungsplan ,Neurott — Neufassung“ und den dort getroffenen Festset-
zungen zu den Gemeinbedarfsflachen, wird eine Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt.

Far Stellplatze mit ihren Zufahrten wird die Méglichkeit der Uberschreitung der
GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO auf eine Gesamtversiegelung von 0,6 begrenzt.
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Hauptgebaude (einschlieBlich zugehdriger Terrassen) und Stellplatze diirffen somit
maximal 60 % der Grundstiicksfldche einnehmen

Da Spielflachen als Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zu sehen sind, wird er-
ganzend festgesetzt, dass die festgesetzte GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis auf maximal 0,9 Gberschrit-
ten werden darf. Damit soll insbesondere eine ausreichende Flache fir die Anlage
von Kinderspielflachen erméglicht werden.

8.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Um eine flexible Nutzung des Baugrundstiickes zu erméglichen wird fiir die Ge-
meinbedarfsflache ,Kinderbetreuung® jeweils eine groRzligige Uberbaubare
Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache des Teilbereichs 1 halt zu den angrenzenden
Flachen einen Abstand von mindestens 2,5 m ein und nimmt damit die straBensei-
tige Baugrenze der suidlich angrenzenden Wohnbebauung auf. Im Ubrigen ergibt
sich der Abstand von 2,50 m aus den bauordnungsrechtlichen Mindestgrenzab-
stdnden.

Im Teilbereich 2 halt die Uiberbaubare Grundstiicksflache entsprechend der 6stli-
chen Nachbarbebauung zu der siidlichen Grundstiicksgrenze einen Abstand von
10 m ein. Fir die Ubrigen Seiten des Teilbereichs 2 wird ein Grenzabstand von
2,5 m festgesetzt. Dies entspricht der Festsetzung der Neufassung des Ur-
sprungsbebauungsplans fur die dem Teilbereich 2 gegeniiberliegende Nachbar-
bebauung.

8.1.4Bauweise

8.2

Angesichts der Festsetzungen zu den Glberbaubaren Grundstuicksflachen wird kei-
ne stadtebauliche Erforderlichkeit fir Regelungen zur Bauweise gesehen. Im nérd-
lichen Teilbereich kdbnnen damit Gebaude bis ca. 58 m Lange entstehen.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Die Schallschutzanforderungen gegeniiber Verkehrslarm werden inhaltlich aus
dem bislang glltigen Bebauungsplan ibernommen (vgl. Kapitel 7.4), jedoch auf-
grund der konkret méglichen Zuordnung der erforderlichen MaRhahmen zu den
Einzelflachen redaktionell neu gefasst.

Far den nérdlichen Teilbereich 1 sind somit aufgrund der maRgebenden Beurtei-
lungspegel von 60 — 65 dB(A) die Anforderungen des Larmpegelbereichs lll einzu-
halten.

In dem sudilichen Teilbereich 2 ist die Verkehrslarmbelastung héher. Im Bereich
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8.3

8.4

dieser Flache sind aufgrund der maRgebenden Beurteilungspegel von 65 — 70
dB(A) die Anforderungen des Larmpegelbereichs IV einzuhalten.

Kindergarten

Soweit innerhalb der kinftigen Flachen fiir Gemeinbedarf Einrichtungen fiur die
Kinderbetreuung entstehen, ist magebend, dass gemaR § 22 Bundesimmissions-
schutzgesetz die Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kin-
derspielplatzen und dhnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen
durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwir-
kung sind. Dementsprechend werden keine ImmissionsschutzmaRnahmen erfor-
derlich.

Angesichts der bestehenden Verkehrsbelastungen in der Schwetzinger Strale und
der Mannheimer Straf3e sind die durch eine Nutzung durch Kinderbetreuungsein-
richtungen hervorgerufenen zusatzlichen Verkehre untergeordnet. Insofern ist
nicht von einer stadtebaulich relevanten Zunahme der Verkehrslarmimmissionen
auszugehen.

Sonstige Nutzungen

Durch den Bebauungsplan werden auch sonstige kulturelle oder sozialen Zwecken
dienenden Einrichtungen zulassig. Diese miissen an den nachstgelegenen Immis-
sionsorten die dort maRgebenden Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohnge-
biete einhalten. Ein gesonderter Regelungsbedarf im Bebauungsplan wird nicht
gesehen.

VerkehrserschlieBung

Beide Teilflachen sind bereits vollstandig erschlossen. Weitere MaRnahmen zur
ErschlieBung oder zur Anderung der bestehenden Verkehrserschlieung sind
weder erforderlich noch vorgesehen.

Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans werden die ortlichen
Bauvorschriften zu Einfriedungen tibernommen, da in Knotenpunktsbereichen und
zu Nachbargrenzen zu einer Wohnbebauung auch fiir die angestrebten Nutzungen
ein Regelungsbedarf gesehen wird.

Ortliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung werden demgegenuber fir die
angestrebten Nutzungen als stédtebaulich nicht erforderlich erachtet, da die
angestrebten Nutzungen ohnehin in Sonderbauten unterzubringen sein werden,
die sich von ihrem Charakter her von den umgebenden Wohngebauden
unterscheiden. Die Regelungen zur Dachgestaltung werden daher nicht aus dem
bislang giiltigen Bebauungsplan itbernommen.
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8.5 Griinordnung

GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwéagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bert{icksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen.

Das Plangebiet weist eine Grée von ca. 4.060 m? auf und zeigt sich zum Teil als be-
reits bebaute Flache mit AuBenspielflache (Teilbereich 1), sowie als unbebaute und
als Cross-Strecke fur Fahrrader genutzte Flache (Teilbereich 2). Fur den Teilbereich 1
ist jedoch — planungsrechtlich — zunachst von einem Riickbau der derzeitigen Versie-
gelung durch den provisorischen Kindergarten auszugehen, zumal die erteilte Bauge-
nehmigung befristet ist.

Durch die Planung ergeben sich folgende Veranderungen der Flachennutzungen:

Nutzung gemdR bisherigem BP | geman Ande- | Differenz  zwi-
»Neurott — Neufas- | rungs- BP schen bisheri-
sung“ gem und kiinf-

tigen Planungs-
recht

Versiegelte Fldchen

Verkehrsflache 190 m? 190 m? -

Gebaudeflache (bei GRZ 0,5) -- 1.940 m? +1.940 m?

Sonstige versiegelte bzw.
versiegelbare Flachen (Uber-
schreitung der GRZ bis 0,6
geman § 19 Abs. 4 BauNVO)

- 390 m? + 390 m?

Sonstige Nebenflachen (Be-
stand bzw. bei Planung:
Uberschreitung der GRZ bis 2.150 m? 1.160 m? - 990 m?
09 gemalk § 19 Abs. 4
BauNVO)

Nicht versiegelte bzw. nicht
versiegelbare bzw. nicht durch
Nebenanlagen nutzbare Fla-
chen

1.720 m? 380 m? -1.340 m?

Gesamtsumme 4.060 m? 4.060 m? 0

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zuldssig
werdende zuséatzliche Flachenversiegelung (ca. 2.330 m?), aufgrund der Rodung
einzelner Geholze sowie durch die Zerstérung eines Lebensraums fiir Wildbienen
Zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da sich die
ergénzende Bebauung sich in die Eigenart der Umgebungsbebauung einfiigen
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wird und keine Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Ein
weitgehender Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch die
gemaf den wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte Regelung
im Bebauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswassers.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft sind fol-
gende MalRnahmen festgesetzt:

o Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind un-
zuléssig, um ein Auswaschen bzw. den Eintrag dieser Metalle in den Boden
und das Grundwasser zu vermeiden.

e Zum Schutz der Végel ist fur groRflachige Glasfassaden, Bereiche mit Durch-
sichten oder Ubereckverglasung nur die Verwendung von speziellem Vogel-
schutzglas zulassig.

Der baubedingte Lebensraumverlust von Wildbienen, insbesondere der Eingriff in
den Lebensraum der Silber-Sandbiene, einer Art des Artenschutzprogramms Ba-
den-Wirttemberg, kann gemafR der zum Bebauungsplan erstellten artenschutz-
rechtlichen Bewertung (Spang.Fischer. Natschka, November 2020) innerhalb des
Baugebiets ,Neurott* im Rahmen der seitens der Gemeinde vorgesehenen Neuan-
lage eines BMX-Platzes im Griinzug zwischen Garten- und Fichtenstrale mittels
folgender Mallnahmen kompensiert werden:

e Anlage von offenen Bodenstellen auf sandigem Substrat

Fur die Silber-Sandbiene ist insbesondere die Schaffung offener Bodenstellen
auf sandigem Substrat zur Anlage ihrer Nistréhren erforderlich. Aufgrund des
Verbreitungsschwerpunktes der Art in der Rheinebene Nordbadens wird davon
ausgegangen, dass die Art zahlreich in Ketsch und Umgebung vorkommt und
somit geeignete Lebensraume schnell von Individuen aus dem raumlichen Zu-
sammenhang besiedeit werden.

Im Rahmen der Wiederherstellung des BMX-Platzes entstehen vergleichbare
Strukturen aus sandigem Material (Huigel, Rampen) mit vegetationsfreie Stellen,
die von der Silber-Sandbiene wieder als Lebensraum genutzt werden kdénnen.

Aber auch andere erdnistende Wildbienenarten, wie beispielsweise die in Ba-
den-Wirttemberg stark gefahrdeten Arten Vierbindige Furchenbiene, Siidliche
Goldfurchenbiene und Geriefte Steilwand-Schmalbiene profitieren von der An-
lage offener Bodenstellen.

Um die Besiedlungswahrscheinlichkeit zu erhéhen ist ein Standort am Sied-
lungsrand fur den neuen BMX-Platz empfehlenswert.

o Herstellung einer Magerwiese

Die Silber-Sandbiene ist nicht an Vorkommen bestimmter Blutenpflanzen ge-
bunden. Mit der Herstellung einer Magerwiese anstelle einer Fettwiese auf dem
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8.6

neuen BMX-Platz kann jedoch die Ansiedlung einer Vielzahl von Wildbienenar-
ten geférdert werden.

e Anlage einer Hochstaudenflur

Es bietet sich an, an geeigneten Stellen auf dem neuen BMX-Platz Hochstau-
denfluren anzulegen und diese nur im zweijahrigen Turnus und gestaffelt zu
mahen, um auch fur Stangelnister geeignete Lebensraume herzustellen

Die Verlagerung des BMX-Platzes in den Griinzug zwischen Gartenstral’e und
Fichtenstralle ist gemafl dem Bebauungsplan ,Neurott — Neufassung“ grundsatz-
lich zuladssig und bedarf daher keiner gesonderten planungsrechtlichen Absiche-
rung.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft werden vor
dem Hintergrund des Bedarfs an Einrichtungen fur die Kinderbetreuung und sons-
tige Einrichtungen fur soziale und kulturelle Zwecke sowie der Planungsabsicht,
die BMX-Bahn an anderer Stelle im Baugebiet ,Neurott* neu anzulegen, hinge-
nommen, zumal mit der Nutzung innerértlicher Flachen eine weitere Ausdehnung
der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert werden kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a BauGB
aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S.
5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Ausgleich ist damit
nicht erforderlich.

Artenschutz

Durch die Planung kénnen sich gemaf der zum Bebauungsplan eingeholten ar-
tenschutzrechtlichen Bewertung (,Bebauungsplan ,Neurott — Neufassung, 1. An-
derung®, Ketsch, Neubau eines Kindergartens an der Ecke Schwetzinger Stral3e /
Mannheimer Strale - Artenschutzrechtliche Bewertung®, erstellt durch
Spang.Fischer.Natschka. GmbH, Wiesloch, November 2020) Auswirkungen auf
besonders bzw. streng geschitzte Arten ergeben. Es ist zu gewahrleisten, dass
ein Eintritt der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vermieden wird.

Brutvégel

Bei der Bestandserfassung der Brutvogel wurde je ein Revierzentrum der Amsel
und der Ménchsgrasmiicke im Gebilischbestand am nordéstlichen Rand des Vor-
habenbereichs festgestellt.

GemalR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist die erforderliche Beseitigung von Hecken
und Gehdlzen im Vorhabenbereich im Zeitraum zwischen 01. Oktober eines Jah-
res und 28. Februar des Folgejahres und damit aulerhalb der Vogelbrutzeit
durchzuftihren.
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Ein baubedingtes Téten oder Verletzen von flugunfahigen Nestlingen oder Gele-
gen von Brutvégel ist daher auszuschlielRen. Ein baubedingtes Téten oder Verlet-
zen von flugfahigen Individuen ist unter Berticksichtigung des natirlichen Flucht-
verhaltens auszuschliel3en.

Anlage- oder betriebsbedingt erhdht sich das Tétungsrisiko fur Vogel nicht, da die
Errichtung von Gebauden im Vorhabenbereich eine Ergdnzung zu bereits beste-
henden Einrichtungen und Nutzungsstrukturen im Siedlungsbereich darstellt, an
die die im Umfeld vorkommenden Brutvégel gewéhnt sind.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG hin-
sichtlich der Brutvégel ist daher auszuschlief3en.

Mit der Entfernung des Gebuschstreifens im Nordosten des Vorhabenbereichs ent-
fallen je ein Brutrevier der Amsel und der Ménchsgrasmiicke. Bei beiden Arten
handelt es sich um haufige Kulturfolgerarten, die ihre Nester frei in Strauchern und
B&aumen anlegen, ohne dafiir auf das Vorhandensein von Héhlen und Nischen an-
gewiesen zu sein (Freibriiterarten). Es ist daher davon auszugehen, dass fir die
beiden betroffenen Brutpaare Ausweichmdglichkeiten im raumlichen Zusammen-
hang vorhanden sind.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens geht auch ein Teil des vorhandenen Nah-
rungshabitats verloren. Dabei handelt es sich jedoch aufgrund der geringen Gréde
des Vorhabenbereichs nicht um ein essentielles Nahrungs- oder Teilhabitat von
Brutvogelarten. Zudem sind in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zum Vorhabenbe-
reich gleichwertige Nahrungshabitate in den Garten sowie den Griinflachen ent-
lang der Schwetzinger Stral3e vorhanden.

Vorhabensbedingte Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten sind somit auszuschiielen. Das Eintreten des Verbotstatbestan-
des des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG hinsichtlich der Végel ist auszuschlieRen.

Wildbienen

Alle Wildbienenarten sind nach der Bundesartenschutzverordnung besonders ge-
schutzt. Im Anhang IV der FFH-Richtlinie ist keine Wildbienenart aufgefuhrt; ein
europarechtlich strenger Schutz besteht dementsprechend fir Wildbienen nicht.

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG liegt bei Bauvorhaben im Sinne § 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG kein VerstoR gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsver-
bote des § 44 Abs. 1 und 2 BNatSchG vor.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen fir die vorhabenbedingte Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Wildbienen sind daher nicht erforderlich.

Reptilien- und Amphibienarten, sonstige streng geschiitzte Arten

Im Rahmen der Bestandserfassungen im Jahr 2020 wurden keine Vorkommen
streng geschutzter Reptilien- und Amphibienarten im Vorhabenbereich nachge-
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8.7

8.8

wiesen. Daruber hinaus wurden auch keine Vorkommen weiterer Arten des An-
hang IV der FFH-Richtlinie festgestellt. Das Eintreten von Verbotstatbestanden im
Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist hinsichtlich streng geschutzter Arten des An-
hang IV der FFH-Richtlinie daher auszuschlieRen.

Zusammenfassend ist somit bei Einhaltung der gesetzlichen Rodungszeiten der
Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten. Regelungser-
fordernisse im Bebauungsplan ergeben sich nicht. Um die Berlicksichtigung der
artenschutzrechtlichen Belange im Baugenehmigungsverfahren zu gewahrleisten,
ist jedoch im Bebauungsplan ein Hinweis auf das Artenschutzrecht enthalten.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch
die bereits bestehenden ErschlieBungsanlagen gewahrleistet.

Entwidsserung

Das anfallende Schmutzwasser kann problemlos vom bestehenden Kanalsystem
aufgenommen werden. Ausbauerfordernisse in Folge des Bebauungsplans
ergeben sich nicht.

Das auf dieser Flache anfallende Niederschlagswasser ist gemal den Regelungen
des Wasserhaushaltsgesetzes vorrangig zu versickern. Die Versickerung kann
entweder innerhalb der Flache fur Gemeinbedarf selbst oder auf der
angrenzenden Grinflache erfolgen. Eine ausreichende Eignung der anstehenden
sandigen Boden fir eine Versickerung kann aufgrund der Kenntnisse tGber die
ortlichen Bodenverhaltnisse aus Bauvorhaben in der Umgebung angenommen
werden.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden
MalRnahmen erforderlich.

ét{ o ‘Z{?
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