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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Briihler-Hardt

Der Gemeinderat. der Gemeinde Ketsch beschloB am 08. April 1991 die Aufstellung
eines Bebauungsplans "Briihler-Hardt". Dieser Bebauungsplan wurde aus dem giltigen
Fldachennutzungsplan entwickelt, wobei die Vorgaben des Landschaftsplans beachtet
wurden. Unter Zugrundelegung der stddtebaulichen Klimafibel, wo Hinweise fiir die
Bauleitplanung konkretisiert sind, wurde unter okologischen *#Gesichtspunkten eine
Konzeption erarbeitet. Die Notwendigkeit zur Erstellung"eines Bebauungsplans
Brihler-Hardt als Gewerbe-/Industriegebiet ergibt sich aus der Tatsache, daB die
Gemeinde Ketsch momentan keine Flichen zur Ansiedlung von Gewerbetreibenden zur
Verfiigung stellen kann und der Gemeindeverwaltung gleichzeitig mehrere Anfragen
bzgl. freistehender Gewerbeflichen vorliegen. Die Gemeinde Ketsch ist proportional
zu ihrer GroBe mit Gebieten zur Ansiedlung von Gewerbe-/Industriegebieten unter-
versorgt. Durch die Ausweisung des Gebiets Briihler-Hardt im geplanten Umfang be-
steht auch nicht die Gefahr der Uberfrachtung mit gewerblich nutzbaren Fldchen, da
die Gesamtfldche in angemessenem Verhidltnis zum gesamten Gemeindegebiet steht. Ein
hinreichend gesicherter Bedarf ist durch die bisherige Nachfrage gegeben. Um eine
kontinuierliche Entwicklung des Gemeinwesens zu gewdhrleisten, ist es dringend
geboten, ein welteres Gewerbe-/Industriegebiet auszuweisen. Durch  die
Bereitstellung von neuen Gewerbeflichen im Rahmen eines Bebauungsplans wire die
Moglichkeit der Entfaltung der in Ketsch ansdssigen Betriebe erdffnet und Neuan-
siedlungen konnten das gewerbliche Leben der Gemeinde sicherlich positiv be-
fruchten. Die Ansiedlung "auBerhalb des uberlasteten Ortskerns" hdtte zudem de
Vorteil, daB der Ortskern und die angrenzenden Neubaugebiete aus stadtebaulicher
Sicht entlastet wiirden. Weiterhin darf nicht verachtet werden, daB bereits der
Flachennutzungsplan dieses Gebiet als Gewerbe-/Industriegebiet gekennzeichnet hat.
Auch die MaBgaben des Landschaftsplans stehen einer gewerblichen Ansiedlung in
diesem Bereich nicht entgegen. Des weiteren wire die Grundlage geschaffen, das be-
reits teilweis bebaute Gebiet aus planerischen und ordnungsrelevanten Gesichts-
punkten in die stddteplanerische Konzeption einzubeziehen. Mit dem ersten
zeichnerischen Entwurf wurde eine umfassende Erlduterung vorgelegt. Diese Er-
lduterung ist Bestandteil dieser Begrindung und wird hier nochmals ausdriicklich
aufgefihrt. In kontinuierlicher Absprache zwischen dem Umweltberater der Gemeinde
‘Ketsch und der Bauverwaltung wurden umfangreiche Uberlegungen zur Aufstellung
dieses Bebauungsplans angestellt.
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In einem ersten Schritt wurde der Ist-Zustand des Plangebiets festgestellt. Dieser
Ist-Zustand ist wie folgt gekennzeichnet:

Die bisherige Nutzung der beanspruchten Fliche zeichnet sich durch intensive Land-
wirtschaft aus. Hauptanbauprodukt in Sonderkulturen auf den vorherrschenden Sand-
boden sind Spargel. Die Gkologischen Nebenwirkungen eines solchen Anbaus, wie der
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln etc., sind hinreichend bekannt. Das Gebiet muB
als ausgerdumte, strukturarme Landschaft angesehen werden, deséen Okologischer Wert
als minimal (in Bezug auf Flora und Fauna) anzusehen ist. Aus klimageographischer
Sicht stellt das Gebiet einen intakten Klimagirtel dar. Dieser wiirde bei voll-
stdandigem Zusammenwachsen mit dem bereits bestehenden Industriegebiet Hockenheim-
Talhaus verlorengehen. Durch die Festlegung der GroBe des geplanten Gewerbe-/In-
dustriegebiets "Brihler-Hardt" besteht diese Gefahr jedoch nicht, da beide Gewerbe-
gebiete rdumlich noch weit voneinander getrennt liegen. Bei genauer Betrachtung und
Wirdigung der momentanen Situation wiirde durch die geplante Bebauung sicherlich
keine gravierende Verschlechterung eintreten.

In einem zweiten Schritt wurde ein Forderungskatalog erstellt. Dieser Forderungs-
katalog war dann die Grundlage der weiteren Planung. Hinzuzufiigen ist, daB alle
genannten Forderungen aufgegriffen wurden und in dem vorliegenden Entwurf einge-

arbeitet sind. Dies sind insbesondere der Ver51ege1ungsgrad Gringiirtel
| Immissionsschutz, Tempolimitierung, Begriinungsgebot und Bepflanzungspflicht. Bei
konsequenter Einhaltung der genannten Punkte ist ein HichstmaB an momentan zu er-
reichender Okologie in Gewerbegebieten fiir die Gemeinde erreicht. Weiterhin bleibt
" festzuhalten, daB unter Berlcksichtigung der genannten Prdmissen das zur Debatte
stehende Gebiet in den 90er Jahren einer geplanten Biotopvernetzung nicht entgegen-
steht. Vielmehr wird durch die intensive Randbegriinung eine Art Vernetzungsfunktion
geschaffen.

Plangebiet:

1. Grenzen:
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt. In nordlicher Richtung: Karlsruher
StraBe, in &stlicher Richtung: Gemarkungsgrenze und Grenze des Flurstiicks
2688/11, in westlicher Richtung: L 599 (alt), in sidlicher Richtung: rund 530
bis 570 m in Entfernung zur Gemarkungsgrenze nach Hockenheim. Integriert sind
der momentane bauliche Bestand (Aldi, Mobelmarkt Keilbach, Borg-Warner, Bauhof).



2. GroBe: ‘
Das Plangebiet betrdgt insgesamt 360.000 m?, wovon .180.000 m? bereits den
Bestand darstellen. Es bleibt demzufolge ein zu vergebendes Areal in der

GroBenordnung von 180.000 m?.

3. Charakter:
Der Bestand wird momentan gekennzeichnet durch die Charakterisierung Ge-
werbe-/Industriegebiet. Fir das neu zu vergebende Gebiet{#180.000 m?, werden
22.500 m*, also 1/8 des Plangebiets als Industriegebiet und 157.500 mz; also
7/8, als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Durch diese Handhabung ist eine
groBtmégliche Flexibilitat bzgl. der Ansiedlung an Betrieben fiir dfe Gemeinde
gegeben. | '

Verkehrsfiihrung/StraBen/ErschlieBung:
1. L 599 (alt)

Die L 599 (alt) ist momentan noch eine LandesstraRe, wird jedoch in absehbarer
Zeit eine OrtsverbindungsstraBe und somit in die Obhut der Gemeinde ibergehen.
Sie wird in der bestehenden Planung die Funktion iibernehmen, das entstehende
Gewerbe-/Industriegebiet an das &ffentliche Verkehrsnetz anzubinden. Dies'ge—
schieht durch einen Verkehrsknoten (Kreuzung) im duBeren, siidlichen Bereich des
Plangebiets. Dieser Punkt ist mit Absicht gewdhlt, da dadurch erreicht wird, daB
der zu erwartende Verkehr vom alten Ortskern weitestgehend ferngehalten wird.
Dieser Zu- und Abgang stellt die einzige Verbindung zum bestehenden Verkehrsnetz
dar. Dadurch soll erreicht werden, daB das Verkehrsaufkommen aus den anderen
Gebieten der Gemeinde herausgehalten wird und eine Mehrbelastung nicht entstehen
kann. Die Einmiindung/Kreuzung ist groBziigig gehalten, damit gute Sichtverhdlt-
nisse gewdhrleistet sind. Dies insbesondere aus sicherheitsrelevanten Uber-
legungen. Die L 599 (alt) im derzeitigen Zustand soll in diesem Kreuzungs-
bereich keinesfalls verbreitert werden, sondern es wird vielmehr in Kauf ge-
nommen, daB es in diesem Kreuzungsbereich zu Verengungen kommen kann, welche
jedoch den positiven Aspekt haben, daB die Geschwindigkeit dadurch sicherlich
reduziert wird. Dies im Zusammenhang gesehen mit dem zu erwartenden Riickbau der
Hockenheimer StraBe und eines Stiickes der Hockenheimer Landstrafe wird zu einer
Tempoverringerung  fithren. Im  unmittelbaren Kreuzungsbereich wird eine
Einfddelungs- und Ausfadelungsspur geschaffen, welche das reibungslose Ein- und
Ausmiinden des Verkehrs gewdhrleisten soll.
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Bisher bestehender landwirtschaftlicher Weg:

Der landwirtschaftliche Weg, welcher parallel zur L 599 (alt) verlduft, soll im
Bereich des Plangebiets aufgeldst werden, da die Grundlage, die landwirt-
schaftliche Nutzung, entfdllt. Am Rande der siidlichen Begrenzung des Plan-
gebiets wird der wirtschaftliche Verkehr, welcher in Richtung Hockenheim noch
Bestand hat, durch Anbindung an die PlanstraBe (RingstraRe) aufgenommen. Dies
sollte nach Auffassung der Bauverwaltung ungefdhr nach 50! Metern in Gstlicher
Richtung, gerechnet ab der momentan bestehenden L 599 kalt), erfolgen. Die
Anbindung an die RingstraBe erfolgt in Form einer Verschwenkung, wodurch eine
untergeordnete Einmindung entsteht. Sinnvoll erscheint diese Uberlegung aus dem
Grunde, daB der unmittelbare Kreuzungsbereich an der L 599 (alt) nicht belastet
wird und gleichzeitig mit dem versetzten Kreuzungsbereich eine gewisse
Rickstauzone geschaffen wird.

. PlanstrabBen:

Die PlanstraBe ist als RingstraBe mit einer Lédngstraverse konzipiert. Durch
diese Anordnung ist eine groBtmogliche Flexibilitdt bzgl. der GréBe der zu ver-
gebenden Grundstiicke erreicht. Weiterhin konnen alle Grundstiicke problemlos an-
gebunden werden. Durch den geplanten Ringverkehr wird ein Wenden n1cht vonndten
sein, was gerade in Bezug auf den Schwerlastverkehr, welcher zu erwarten ist,
nicht zu unterschitzen ist.

Bestehende Hockenheiemer StraBe:

Die bereits bestehende Hockenheimer StraBe, welche parallel zur L 599 (alt)
gefihrt wird, bleibt in ihrem momentanen Zustand erhalten. Ein Durchstich auf
die geplante Ringstrafe ist nur fiir den landwirtschaftlichen Verkehr voriiber-
gehend vorgesehen, um eine riumliche Trennung zu erzielen. Des weiteren soll
durch diese Trennung erreicht werden, den neu entstehenden Verkehr von dem be-
stehenden Gebiet fernzuhalten. FuBgdngern und Radfahrern wird durch eine enge
Furt die Moglichkeit eréffnet, ohne Umwege durchzugelangen. Den FuBgingern und
Fahrradfahrern wird durch einen neu anzulegenden FuB-/Fahrradweg die Miglich-
keit gegeben, entlang der RingstraBe ohne Probleme in Richtung Hockenheim zu
gelangen. '



5. Allgemeines:
Die im Plangebiet liegenden StraBen sollten in einer Breite von 7,5 m ausgebaut
werden. Dies erscheint notwendig, um einen reibungslosen Lieferverkehr zu ge-

wahrleisten.

Gehwege: ‘

Die geplante RingstraBe erhdlt einen einseitig, an den Grundstiicken gelegenen
Gehweg, welcher in einer Breite von 1,5 m angelegt werden sollte. Im Bereich der
L 599 (alt) wird auch auf der anderen StraBenseite ein FuB-/Gehweg geschaffen. Die
QuerstraBe soll mit einem beidseitigen Gehweg in gleicher Breite, also jeweils
1,5 m, ausgelegt werden. Die Breite der Gehwege von 1,5 m ist ausreichend breit,
um ein problemloses. Begehen zu gestatten.

MaB der baulichen Nutzung:

Un die Bebauung nicht ausufern zu lassen, wird eine restriktive Handhabung der Be-
baubarkeit vorgeschlagen. Dieses regulative Instrument ist durch § 17 der Bau-
nutzungsverordnung gegeben. Als Hichstgrenzen sollten daher festgelegt werden:

1. Grundfldchenzahl: 0,5
Begrﬂndung:
Durch die Festlegung auf 0,5 ist gesichert, daB max. 50 % des Gelandes iberbaut
werden kann, wobei die Baunutzungsverordnung weitere 30 % der Grundstiicksfliche
als sog. Lager- und Stellplitze oder Zu- und Abfahrtswege zul@Bt. Das eigent-
liche Gebdude darf jedoch generell nicht mehr als 50 % der Fliche bedecken.

2. GeschoBfldchenzahl: 1,8
Begriindung:
Durch diese Festlegung ist es moglich, bei voller Ausnutzung des Faktors 3 Voll-
geschosse zu erstellen. Es bleibt den potentiellen Bauherren jedoch noch ein
minimaler Spielraum zur planerischen Entfaltung erhalten. Dies erscheint not-
wendig, um eine bauliche Monotonie zu verhindern.




3. Baumassenzahl: 6,0

Begrindung:

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel m® Baumasse je m* Grundstiicksflache zuldssig
sind. Durch die Festlegung auf 6,0 ist ebenso wie bei der Regelung der GeschoB-
fldchenzahl eine Begrenzung der Gebdude erreicht, wobei dem Bauherrn noch ein
ausreichender Handlungsspielraum gelassen wird. Durch diesen Spielraum kénnen
die jeweils vorliegenden betriebsbedingten Bediirfnisse ufd Erfordernisse ab-
gedeckt werden. Die Festlegung der Grundflichenzahl, der GéschoBflachenzahl und
der Baumassenzahl in Abweichung der Obergrenzen gemiB § 17 Baunutzungsverordnung
erscheint in diesem Zusammenhdng dringend geraten, damit eine stddtebaulich ver-
tretbare Bebauung erfolgt. Weiterhin sollte unseres Erachtens die Gebiudehdhe
auf 13 m, gemessen ab Oberkante FuBweg, reglementiert werden, da dadurch er-
reicht werden kann, daB das zur Debatte stehende Gebiet sich nicht wesentlich
von der in Ketsch vorherrschenden Bebauung absetzt.

Bauweise und Gestaltung der Bauten:

1. Eine engmaschige Regelung ist nach Meinung der Bauverwaltung nicht geraten. So
sollten die Gebdude nach den Erfordernissen der einzelnen Betriebe in of fener
Bauweise errichtet werden. Insbesondere sollte die Gestaltung der Bauten im
Ermessen des Bauherrn liegen.

2. Bzgl. der Dachneigung wird vorgeschlagen, Ddcher mit einer max. Neigung von 45°
zu gestatten.

3. Flachdacher, wenn sie ausgefihrt werden, sind generell zu begriinen.

Einfriedigungen
Die Einfriedigungen sind auf dje Baugrenze zu setzen und einheitlich Zu gestalten.

Die Baugrenze wird mit einem Abstand von 5 m zur StraBenbe renzungslinie festge-
legt. Generell sind Einfriedigungen bis zu einer Héhe von 2,m zuldssig. Zur StraBe
missen die Einfriedigungen jedoch offen gestaltet werden. Im Bereich der Sicht-
winkel (Kreuzungen; Einmindungen) darf das maximale MaB von 0,8 m nicht iiber-
schritten werden. Durch diese Regelung wird dem Bauherrn ermoglicht, sein Grund-
stuck nach seinen Bedirfnissen abzugrenzen und vor unbefugtem Betreten zu schitzen.
Die Fldchen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze sind als Grin-
anlage oder bei Bedaf als Kfz-Stellpldtze anzulegen. '
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Stellplatze:
Im gesamten Plangebiet sollen keine offentlichen Stellpldtze angelegt werden. Der
Zuschnitt der Grundstiicke erlaubt es den Bauherren, in jedem Falle ausreichend
Stellpldtze auf ihren Grundstiicken auszuweisen. Der 6ffentliche Verkehrsraum soll
dadurch seinem tatsdchlichen Zwecke, dem Verkehr, dienen.
Die Stellpldtze sind mit Rasengittersteinen auszufiihren und zu begriinen.

Okologische Betrachtung:
1. Tempolimitierung: _
Im Plangebiet wird vorgeschlagen, eine generelle Tempobeséhrénkung auf 30 km/h
festzulegen. Dies sollte durch Beschilderung erfolgen. Bauliche MaBnahmen zur
Verringerung der Geschwindigkeit sind unseres Erachtens in diesem Bereich nicht
- geeignet, diese Tempolimitierung durchzusetzen. Da im Plangebiet mit erhéhtem
Schwerlastverkehr gerechnet werden muB, wdren bauliche MaBnahmen wie Quer-
schnittsverengungen oder der Einbau von Schikanen nicht opportun.

1.

2. Griingiirtel:

Das gesamte Plangebiet wird mit einem mind. 5 m breiten Gringlirtel umgeben.
Dieser Griingiirtel schottet das Plangebiet weitgehend ab und hat gleichzeitig die
FUnktion einer griinen Lunge. Der Gringirtel sollte so bepflanzt werden, daB
weitestgehend nur einheimische Gewdchse von unterschiedlicher GréBe angepflanzt
werden. Dieser groBziigig angelegte Griingiirtel mit seiner intensiven Begriinung
wird die notwendige Verbindungsfunktion einer geplanten Biotopvernetzung uber-
nehmen.

3. Versiegelungsgrad und Begriinungsgebot:
Der Versiegelungsgrad ergibt sich aus der Festlegung der Grundfldchenzahl,
welche mit 0,5 festgelegt wurde. Die nicht versiegelte Flache ist durch die Bau-
herrschaft mit einheimischen Gewdchsen zu begriinen. Hierdurch soll erreicht
werden, daB das zur Debatte stehende Plangebiet nicht monoton zugepflastert und
zugebaut wird.

Kosten:

1. Fldchenabzug im Rahmen der Umlegung:
Im Rahmen der Umlegung wird ein 30 %iger Fldchenabzug vorgenommen. Durch den
30 %igen Fldchenabzug ist gewdhrleistet, daB die Fldche fiir den geplanten Griin-
giirtel sowie die StraBen und Wege ohne Zukauf von Flachen vorhanden sind.

s e



2. ErschlieBungskosten:
Die Kosten der ErschlieBung werden gemdB Baugesetzbuch‘in Verbindung der gil-
tigen ErschlieBungsbeitragssatzung berechnet. Fir die Gemeinde wird der 10 %
Gemeindeanteil zu finanzieren sein. Die restlichen Kosten der ErschlieBung
werden durch die jeweiligen Grundstiickseigentimer getragen werden. Nach einer
Kostenschatzung durch das Bauamt ist mit Gesamtkosten von rund 3,2 MioDM zu

rechnen.

Allgemeines zur Vergabe der Grundstiicke:

Wie aus den zeichnerischen Planunterlagen ersichtlich, ist eine Festlegung der
GroBe der Grundstiicke bisher nicht erfolgt. Die endgiiltige GroBe der Grundstiicke
sollte im Umlegeverfahren anhand der Bewerber und deren Winsche fiir jedes einzelne
Grundstiick gesondert erfolgen. Durch diese Regelung ist gewdhrleistet, daB nicht am
Bedarf vorbeigeplant wird. Weiterhin ist beabsichtigt, jedes Grundstiick erst nach
Zustimmung des Gemeinderats zu vergeben, wodurch sicherlich eine weitere Handhabung
gegeben‘ ist, nicht gewollte Betriebe auszuschlieBen, wobei der Gemeinderat sich
einen Prdmissenkatalog zur Vergabe erstellen sollte. Dabei sollte schwerpunktmiBig
darauf geachtet werden, daB nur Betriebe angesiedelt werden, welche keine erhshten
Emissionen verursachen. Weiterhin miBte im Auge behalten werden, daB Betriebe,
welche im alten Ortskern ansdssig sind, bevorzugt in dieses Gebiet umgesiedelt
werden sollen. Eine gewisse Reservefldche sollte dariiber hinaus fiir Firmen-
neugrindungen paratgehalten werden. Durch die Einzelvergabe mit eingehender Be-
ratung ist weiterhin gewdhrleistet, daB eine maBvolle Vergabe der Grundstiicke er-
folgt -und rapider Fldchenverbrauch nicht erfolgt.

Bilanzierend muB gesagt werden, daB es Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist,
wie man aus der bisherigen Begriindung auch sieht, ein HdchstmaB an Umweltvertrig-
lichkeit bei gleichzeitiger notwendiger Ansiedlung von maBgeschneidertem Gewerbe
fir die Gemeinde zu erreichen. Daher auch die manigfaltig beriicksichtigten &¢kolo-
gischen Aspekte. Es soll insbesondere nochmals darauf verwiesen werden, daR durch
die Hohenfestlegung auf maximal 13 m bei offener Bauweise und dem grofzigig an-
gelegten Griingirtel eine Art Aufbereitungsanlage fir die Klimasituation entsteht.

Frischluftzufuhr wird durch dieses Gewerbegebiet nicht verschlechtert oder gar ver-

hindert, sondern vielmehr erfdhrt das zur Debatte stehende Gebiet auf diesem Sektor
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eine Aufwertung, die sich auch auf den alten Ortskern niederschlagt. Bei Beriick-
sichtigung aller relevanten Gesichtspunkte unter Abwiagung der gemeindlichen Inter-
essen an der Ausweisung eines Gewerbe-/Industriegebiets und dem Erhalt der Land-
schaft als -agrarische Monokultur kann von der Verabschiedung des Bebauungsplans
Briihler-Hardt nicht abgesehen werden.

Wirdigung der eingegangenen Anregungen und Bedenken wihrend der Anhorung der Trdger
offentlicher Belange L

Im Anhdrungsverfahren wurden viele Hinweise und Anregungen vbfgetragen. Soweit die
Mitteilungen technischer Natur waren, wurden sie in die Planzeichnungen aufgenommen
oder sind bei der Umsetzung (Umlegung, ErschlieBung) des Bebauungsplanes vorge-
merkt. Aufgrund der Hinweise des Landratsamtes (Bodenschutzbehérde, Baurechtsamt,

Kreisplanungsamt) wurden der schriftliche und zeichnerische Teil des Bebauungs-
planentwurfes gedndert. Der Hinweis des Baurechtsamtes, daB Aussagen iber die Ge-
mengenlage zwischen Wohnbauflédchen nérdlich der Karlsruher StraRe und gewerblich
genutzten Baufldchen sidlich dieser StraBe fehlen liegt daran, daB dieses Gebiet
den aktuellen Bestand des Gewerbegebietes darstellt. An der Karlsruher StraBe ist
ein Birogebdude und im riickwirtigen Bereich ein groBfldchiger Einzelhandelsbetrieb
(Wohnmarkt) angesiedelt. Des weiteren befindet sich in diesem Bereich eine groB-
fldchige Lagerhalle. In Anbetracht dessen wurde von den Planern eine weitergehende
Aussage zur Gemengenlage als nicht notwendig angesehen. Die nun als Bebauungsplan
vorliegende Konzeption stellt die gewiinschte Planung der Gemeinde dar. Hier sei
nochmals der Hinweis erlaubt, daB die samtlichen technischen Anmerkungen bei der
Umsetzung des Bebauungsplan im Detail umgesetzt werden.

Ketsch, den 2 1, Sep. 1992
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