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1 ALLGEMEINES

1.1  AufstellungsbeschluB, Geltungsbereich, Planungsziel

Der Gemeinderat der Gemeinde Ketsch hat in seiner Sitzung am 26. Februar 1996 gem. § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Hockenheimer Stralle beschlossen. Die
Grenze des Bebauungsplangebietes wird im Osten durch die Hockenheimer Strale und im
Norden durch die Speyerer Stralle gebildet. Im Suden schliet der Geltungsbereich mit der
stdlichen Grenze von Flst.-Nr. 277 und deren Verldngerung bis zur éstlichen Grenze von Flst.-
Nr. 323/5 ab und schlie3t Fist.-Nr. 323/5 mit ein. Im Westen wird das Plangebiet durch die
Westgrenze dieses Flurstickes, die Westgrenze der Strale ,Am Bruchgraben“ und die Ost-
grenze des Festplatzgelandes begrenzt.

Der Bebauungsplan hat das Ziel,

¢ die westliche an die Hockenheimer Stralle grenzenden Bebauung zu ordnen,
¢ eine stadtebaulich geordneten Bebauung der zweiten Reihe zu ermdéglichen,
¢ die 6kologisch wertvollen Gartenfldchen zu erhalten und

¢ eine harmonische Ortsansicht zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim wird der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Hockenheimer Strale” als gemischte Bauflache und Klein-
gartenfliche dargestellt.

Die Festsetzung eines Mischgebietes entlang der Hockenheimer Strafle und in zweiter Reihe
dahinter entspricht den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes und damit dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Kleingartenflachen werden durch den Bebauungs-
plan als nicht iberbaubare Grundsticksflache bzw. als private Grinfldche festgesetzt.

Die Festsetzung eines Mischgebietes entlang der Hockenheimer Stral3e resultiert aus der be-
stehenden Nutzungsmischung und der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde, diese Mi-
schung beizubehalten und ggf. vertraglich zu entwickeln. In diesem Gebiet wird gleichrangig die
Wohnfunktion erhalten und entwickelt; Gewerbe darf das Wohnen gem. § 5 Abs.1
BauNVO nicht wesentlich stéren. Aufgrund der ortlichen Nachfrage ist absehbar, da} die
Wohnnutzung innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes nach wie vor Uberwiegen wird; der
Anteil an gewerblichen Einrichtungen soll jedoch zumindest erhalten bleiben.

1.3 Topographie

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Béschungskante zum &stlich angrenzenden
Bruchgraben. Diese verlief urspriinglich homogen parallel zur Strafle, wurde jedoch im Laufe
der Zeit durch die Bebauung Uberformt. Die Geldndekante ist nicht mehr eindeutig erkennbar;
der Hohenunterschied zwischen Hockenheimer Strae und Bruchgraben variiert und betragt
etwa 3,00 - 5,00 m.
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1.4 Sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfalt den bebauten Bereich entlang der Hockenhei-
mer Strale. Urspriinglich reihten sich hier eingeschossige, giebelstandige Gebdude in Stralten-
randbebauung und auf einer seitlichen Grundstiicksgrenze stehend auf. Dahinter befanden sich
Nebengebaude, die meist von Grenze zu Grenze reichten (Scheunenkranz). Die Vordergebé&u-
de wurden Ulberwiegend auf zwei Geschosse aufgestockt. Dabei wurde zum Teil die Firstrich-
tung parallel zur Strale gedreht und der seitliche Hof Gberbaut. Auf der Parzelle Flst.-Nr. 269/1
wurde nach Abri der alten Bebauung ein zurlickgesetztes Geb&ude in beidseitiger Grenzbe-
bauung errichtet. Die riickwartigen Scheunen sind nur noch zum Teil erhalten und wurden in
Einzelfallen bereits zu Wohnzwecken umgenutzt.

Die riickwartigen Grundstiicksteile im Westen des Plangebiets werden als Garten genutzt.
Entlang der Strale ,Am Bruchgaben® und entlang des Festgeléndes befinden sich einige Ga-
ragen, die von Westen erschlossen und nur zum Teil genehmigt sind.

2 ERFORDERNIS DER PLANUNG
21  PlanungsanlaB (§ 1 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs.1 BauGB-MaRnahmenG)

Die Gemeinde Ketsch beabsichtigt, zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs und zur Scho-
nung von Flachen im AuRenbereich Flachenpotentiale im Altort zu erschliellen. Hierzu sollen
riickwartige Grundsticksbereiche einer Bebauung zugefiihrt werden. Um eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat die Gemeinde Ketsch beschlossen, fur die westli-
che Hockenheimer Strale und das gegeniiberliegende Quartier bis zur Schulstrae (Quartier
1) Bebauungsplane aufzustellen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Hockenheimer StraRe" finden sich groRe Fléchenpotentiale,
da die Grundstiicke derzeit aufgrund der groBen Grundstiickstiefen eine bauliche Dichte
(vorhandene Grundflachenzahl) von in der Regel nur 0,1 - 0,3 aufweisen. '

Auch aus diesem Grund wurden in den zuriickliegenden Jahren haufig Anfragen auf die Neu-
bebauung von Gartenbereichen, die Umnutzungen von Scheunen und die Errichtung von Ga-
ragen an der westlichen Grundstiicksgrenze gestelit.

Aufgrund der bereits ablesbaren Uberformung des Bereiches ist eine Beurteilung dieser Anfra-
gen auf Grundlage des § 34 BauGB schwierig. Das Regelungsinstrumentarium nach § 34
BauGB, wie es bisher zur Anwendung kam, ist zudem nach Ansicht des Plangebers kein aus-
reichendes Instrument zur Verwirklichung der oben genannten Planungsziele der Gemeinde.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die die bauliche Verdichtung in ei-
nem vertraglichen Umfang erlaubt und eine sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet, und
um das Ortsbild und den 6kologisch wertvollen Griinbereich zu sichern, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Hockenheimer Strale* erforderlich. Nur durch einen verbindlichen Bauleit-
plan kénnen die vielfaltigen und zum Teil kontroversen Belange ausgeglichen und integriert
werden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ketsch hat aus diesen Grinden den Beschlufd zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hockenheimer Stralle” gefafit.
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2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hockenheimer Straflle" sollen die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, das Gebiet stddtebaulich sinnvoll zu entwickeln. Dabei
soll - unter Bewahrung der Gestaltqualitdten des Ortsbildes und Sicherung der privaten Frei-
raumnutzung - neuer Wohn- und auch neuer Raum fur gewerbliche Nutzungen geschaffen
werden. Zweck der Planung ist es, den Bewohnern dieses Teilbereiches Erweiterungsméglich-
keiten auf der Parzelle zu geben und so die bauliche Ausnutzung zu verbessern. Ein weiteres
Ziel der Planung ist es, die Méglichkeit der Teilung der tiefen Grundstiicke in zwei bebaubare
Grundstiicke zu schaffen. Dabei wird durch die Festsetzung des MaRles der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Gberbaubaren Grundstucksflache ein Mindestmal} an Freiraum gesichert
und eine nachbarschiitzende sowie bezlglich Dichte und Besonnung optimierte Baustruktur
entwickelt.

3 KONZEPT

3.1 Stadtebau und Planungsalternativen

Zur Gewidhrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden stadtebauliche Leitziele
und Planungsvarianten erarbeitet. Die stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Auswirkun-
gen einer solchen Siedlungsentwicklung wurden dem Gemeinderat dargestellt und auch mit
den Anwohnern in einem Anhérungstermin und in Einzelgesprachen ausfihrlich diskutiert.

Zur Schaffung von Wohnraum wird fur die Anwesen an der Hockenheimer Strafle ein zweites,
rickwartiges Baufenster definiert, dessen Lage eine Grundsticksteilung unter Erhaltung einer
Dichte bis hochstens 0,6 (GRZ) im vorderen Bereich erméglicht Die Sicherung und Entwicklung
einer guten Wohnqualitat steht im Vordergrund der planerischen Konzeption.

Die in diesem rickwartigen Baufenster mégliche Bebauung soll den Charakter des ehemaligen
Scheunenkranzes als visuell bedeutsamen Ortsabschluf aufnehmen. Innerhalb der festgesetz-
ten Bebauung ist im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen Bestimmun-
gen eine offene Bebauung (Einzelgeb&dude, Doppelhduser oder Hausgruppen unter 50 m Lan-
ge) moglich. So kann auf die individuelle Situation und insbesondere auf die vorhandene
Grundstlcksbreite eingegangen werden, ohne daf eine Grundstlicksneuregelung zwingend
erforderlich wird.

Sowohl die Bebauung am Straflenrand als auch die Zweite-Reihe-Bebauung soll gemischte
Nutzungsstrukturen aufnehmen kénnen.

3.2 ErschlieRung Verkehr

Die ErschlieRung aller Hauptgeb&ude im Geltungsbereich erfolgt in der Regel Uber die Stra-
Renverkehrsflache der Hockenheimer Strale. Die Ver- und Entsorgung erfolgt ausschlieflich
Gber die Hockenheimer Stralle.

Eine rickwartige ErschlieBung ist nur im siidlich der Gutenbergstralle liegenden Bereich Uber
die Strale ,Am Bruchgraben méglich. Entlang dieser Stralle sind auch Garagen und Stellplat-
ze erlaubt. '
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Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind je Wohnung mit mehr als 50 m? 2
Stellplatze (fur kleinere je 1 Stellplatz) auf dem Grundstiick nachzuweisen.

3.3 Geplante Bebauung

Das stadtebauliche Konzept fur den Bebauungsplan sieht im wesentlichen eine Erganzung der
bestehenden Bebauung durch eine weitere Bebauung der zweiten Reihe vor. Dort ist eine offe-
ne Bauweise mit traufstandigen Gebauden vorgesehen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dienen neben der Bestandssicherung der
Umsetzung neuer Entwicklungsleitlinien fur Bereiche mit bereits in der Vergangenheit erfolgten
stadtebaulichen Fehlentwicklungen.

Die Bebauung entlang der Hockenheimer Strale soll direkt an der Strale errichtet werden.
Hierzu wird entsprechend der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum die Zulassung von
maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Dabei ist das dritte VollgeschoB im Dachraum unter-
zubringen. Die riickwartigen Gebaude sollen eine geringere Hohe und Tiefe der baulichen An-
lagen aufweisen, um durch eine reduzierte Dichte die Belichtung und Belftung der rickwarti-
gen Hof- und Gartenbereiche der Bebauung der ersten Reihe zu gewahrleisten. Die Erschlie-
Bung erfolgt im Bereich zwischen Speyerer Strae und Gutenbergstrae Uber den vorderen
Grundstucksteil.

Fur die zweite Reihe wurden aufgrund des individuell unterschiedlich ausgepragten Gelénde-
versprunges keine Festsetzungen zur Geschossigkeit getroffen. Die Héhe der Baukérper wird
durch die Festsetzung von maximalen Hohen mit Bezug zur Hockenheimer Stralte begrenzt.

Aufgrund der direkten Zuordnung des Bebauungsplangebietes zum Altort von Ketsch werden
hohe Anforderungen an die Gestaltung des Baugebietes gestellt. Der Bebauungsplan beinhal-
tet diesbezuglich verschiedene Regelungen, die ein gestalterisches Einfugen der neuen Ge-
baude in die bestehende Bausubstanz und die Ortsansicht gewéhrleisten sollen.

3.4 Immissionen und Emissionen

Als potentielle Emissionsquellen sind insbesondere die Hockenheimer StraBe und das angren-
zende Festgelande abwéagungsrelevant.

Um AufschluR tber die auf das Plangebiet einwirkenden Larmemissionen zu erhalten wurde
eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Danach ist mit Beurteilyngspegeln

Als vorhandene Emissionsquelle von Verkehrslérm ist insbesondere die Hockenheimer Stralze
zu nennen. Durch den Verkehrslarm kommt zu Uberschreitungen der mafRgeblichen Orientie-
rungswerte der DIN 18005. In der Nachtzeit kommt es Uberschreitungen.bis zu 8 dB(A).

Neben dem Verkehrslarm der Hockenheimer StraBe ist der westlich des Gebietes gelegene
Festplatz aus Immissionssicht zu beriicksichtigen.

Durch Veranstaltungen auf dem angrenzenden Festplatz (insbesondere Fischerfest) ist zeitwei-
se mit einer deutlichen Larmbelastung zu rechnen. Der Betriebslarm ‘des Fischerfestes, als
groBte Veranstaltung Uberschreitet deutlich die Immissionsrichtwerte nach VDI 2058 sowie
nach der hilfsweise fur die Beurteilung herangezogenen Sportanlagenlarmschutzverordnung.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern, Tel. 0631-3423-0 /.Fax 0631/3423-200




Bebauungsplan ,Hockenheimer Strake", Gemeinde Ketsch
Begrundung Seite 5

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen wird im Gutachten vorgeschlagen,
zum Schutz der Wohn- und Schiafrdume Schallddmm-Manahmen an den Auf3enbauteilen in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Aufgrund der festgestellten Larmimmissionen lassen sich
die Einwirkungen nach den Inhalten der DIN 4109 in 2 unterschiedliche Larmpegelbereiche
einstufen. Danach wird der nérdliche Planbereich (bis Hockenheimer Stralle 86) in Larmpegel-
bereich IV, der stidliche Bereich in Larmpegelbereich lll eingestuft. Bei Baumallnahmen sind
die erforderlichen Anforderungen an Auflenbauteile gemaR diesen Larmpegeleinstufungen zu
bertcksichtigen.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch Anschlufl an die Hockenheimer Stralle
und somit an die vorhandenen Ortsnetze.

Das Oberflachenwasser ist soweit wie moglich auf den Grundstiicken zu belassen. Anzustre-
ben ist fur den privaten Bauherren die Brauchwassernutzung oder die Versickerung auf dem
Grundstiick an geeigneter Stelle.

3.6 Umweltvertraglichkeit

Zur Ermittlung abwagungsrelevanter Informationen bezlglich des Naturhaushaltes und des
Ortsbildes wurde von der Gemeinde ein Grinordnungsplan beauftragt. Die detaillierten Infor-
mationen zu den Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschafts- bzw.
Ortsbild kénnen dem beiliegenden Grinordnungsplan enthommen werden.

Um die Belange des Naturschutzes, hier insbesondere des Bodenschutzes, sowie des Land-
schaftsbildes in gebotenem Umfang zu berucksichtigen, werden im Bebauungsplan verschie-
dene stadtokologische und gestalterische Festsetzungen getroffen.

Folgende MaRnahmen werden nach Abwagung unterschiedlicher Interessen und Belangen in
Plan und Text diesbeziiglich getroffen:

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen: .

o Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, Garagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten ist nicht zuldssig. Hierdurch wird ein wesentlicher Beitrag zur Be-
grenzung der Versiegelung erreicht.

¢ Nebenanlagen sind, bis auf wenige Ausnahmen (siehe Textllche Festsetzungen Nr 1.3.3);
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

e Zur Erhaltung und Sicherung des optisch wirksamen Grinanteiles im Ortskernbereich wird
festgesetzt daR die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu begriinen sind, wobei pro
200 m? Grundstticksflaiche mindestens 1 Laubbaum (Artenliste ist Bestandteil der Textlichen
Festsetzungen) oder alternativ 5 Straucher anzupflanzen sind.

e Ebenfalls aus den o.g. gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dall grofflachige, nicht
durch Wandéffnungen gegliederte Fassaden von Haupt-, Nebengebduden und Garagen
sowie Flachdacher zu begrunen sind.
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e Um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den
Wasserhaushalt zu schonen, soll unverschmutztes Oberflichenwasser als Brauchwasser
genutzt werden oder an geeigneter Stelle versickert werden.

e Stellplatze und Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchlassig auszuftihren.

Mittels der oben genannten bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und
Mafnahmen werden zudem eine positive Beeinflussung des Mikroklimas, die Minderung der
Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt und die natarlichen Bodenfunktionen, die Erhal-
tung und Schaffung von Lebensraumen fur Flora und Fauna erreicht.

3.7 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes liegt eine Altlastenverdachtsflache. Es handelt sich dabei um eine
ehemalige KFZ-Werkstatt auf dem Grundstiick Hockenheimer Strale 86a. Die Ablagerungen
sind gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Fur die Flache wurde eine orientierende Erkundung vom Ing.-Biro Trischler und Partner in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde durchgefihrt. Die Bewertungskommission
beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis definierte fur diese Flache weiteren Handlungsbedarf,
da im Bodeneluat fir PAK Prufwertiberschreitungen festgestellt wurden. Daher sind im sémtii-
che BaumaBnahmen auf dem Grundstiick mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

4 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

41 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption den Bereich
_Hockenheimer Strake“ als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 und die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Aushahmen wer-
den auf Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Begriindung

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen Zielset-
zungen der Gemeinde Ketsch. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbeschlu® ihren Willen do-
kumentiert, den Planbereich stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln. Aufgrund ihres der
stadtebaulichen Konzeption zuwiderlaufenden Fléchenbedarfs werden Gartenbaubetriebe -im
Plangebiet nicht zugelassen. Aufgrund der zu erwartenden Beeintréchtigungen der Wohnquali-
tat durch Vergnligungsstétten und Tankstellen im wohnnahen Bereich werden auch diese im
Plangebiet nicht zugelassen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Im direkt an der Hockenheimer StraRe liegenden Mischgebiet 1 wird die Grundflachenzahl
(GRZ) 0,6 und im dahinterliegenden Mischgebiet 2 auf 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 ist nicht zuldssig. Ausnahmsweise durfen die Firsthohen beim Aus-
oder Umbau historischer Scheunengebaude Uberschritten werden.
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Begriindung

GRZ: Die im vorderen Bereich festgesetzte maximale GRZ entspricht der tatséchlichen Dichte
entlang der Stralle. Der Charakter der Hockenheimer Strafe soll erhalten werden; eine weitere
Verdichtung wirde die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse jedoch unnétig belasten. Zudem soll die
Zweite-Reihe-Bebauung so wenig wie mdglich von den 6kologisch und gestalterisch wertvollen
Freiflichen (Grinzug) in Anspruch nehmen. Im hinteren Bereich des Plangebiets soll die stad-
tebauliche Struktur vertraglich entwickelt, die Versiegelungsanteile teils verringert und die ruck-
wartigen Freirdume geschitzt werden. Dies schidgt sich in der geringeren GRZ nieder.

Hohe, Zahl der Vollgeschosse: Diese Festsetzungen entsprechen der Forderung des § 16
Abs. 3 BauNVO, wonach die Héhe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinsichtlich der gewlnschten stadtebaulichen Entwicklung ist davon auszugehen, dal
ohne eine Begrenzung der Héhen das Ortsbild sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse (Belichtung, Beluftung) beeintrachtigt wurden.

Fur die zweite Reihe wurden aufgrund des individuell unterschiedlich ausgepragten Gelande-
versprunges keine Festsetzungen zur Geschossigkeit getroffen. Die Héhe der Baukorper wird
durch die Festsetzung der maximalen Firsthéhe (3,7 m niedriger als die erste Reihe) mit Bezug
zur Hockenheimer Straf’e begrenzt.

4.3 Bauweisen, itberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Entlang der Hockenheimer Stralle wird auf die Festsetzung der Bauweise aufgrund der sténdig
wechselnden Bauweise verzichtet. Eine diesbezlgliche Festsetzung wére stadtebaulich nicht
begriindbar. Im rickwartigen Bereich der bisherigen Grundsticke wird die offene Bauweise
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden per Baugrenze oder in Teilbereichen per Bauli-
nie vorgegeben.

Begriindung

Die Festsetzungen sollen eine, an den erarbeiteten stadtebaulichen Kriterien orientierte Bebau-

ung ermdglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” im Plan dargestelit. Wesentlich

sind dabei vor allem zwei Aspekte:

¢ Die Festsetzung der hinteren Baugrenze soll private Freirdume schitzen und als zusam-
menhangenden Griinbereich erhalten. Die GroRe des Baufensters ermdéglicht die Ausnut-
zung der. zuldssigen Grundfidchenzahl (0,4 bzw. 0,6). :

¢ Die Ausweisung eines Bereiches mit offener Bauweise soll eine nachbarschaftsschitzende
Baustruktur erméglichen, bei der jedem Eigentimer eine Baumdglichkeit auf der Parzelle
erdffnet wird. Die Bautiefe betragt 15 m, so daB neben freistehenden Einzelhdusern und
Doppelhausern auch eine reihenhausartige Bebauung geschaffen werden kann.

Die Bebauung wird entlang der Hockenheimer Stra’e Gberwiegend durch Baulinien bestimmt.
Hier soll die bestehende traditionelle Strallenrandbebauung beibehalten bzw. in Anlehnung an
historische Vorbilder neu geschaffen werden.
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4.4 Nebenanlagen und Flichen fiir Garagen und Stellpldtze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Nebenanlagen sowie Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfliche oder auf den Flachen fir Steliplatze und Garagen zu errich-
ten.

Begriindung

Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Garagen und
Nebenanlagen im riickwértigen Gartenbereich sind auBerhalb der Flachen fur Stellplatze und
Garagen nicht zuléssig. Es sind somit keine langen, oftmals versiegelten Zufahrten notwendig.
Die riickwartigen Gartenbereiche bilden eine zusammenhangende Griinzone, die auch 6kologi-
sche Funktionen Ubernimmt, nicht durch bauliche Anlagen unterbrochen wird und einen har-
monischen Ubergang zu den sich anschlieRenden Grunfldchen schafft.

Bestehende Nebenanlagen genieen Bestandsschutz.

4.5 Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung schédli-
cher Umwelteinwirkungen

Ir_n Bebauungsplan wird festgesetzt, dafl die AuRenwande, Fenster, Fenstertliren und andere
Offnungen zu Aufenthaltsrdumen in Schallschutzbauweise gem. DIN 4109, Fassung 1989,
auszubilden sind.

Begriindung

Im Kapitel 3.4 dieser Begrindung ist bereits die bestehende Immissionssituation im Planbe-
reich beschrieben worden. Die Immissionswerte Uberschreiten teilweise die heranzuziehenden
Orientierungswerte. Der Neubau von Straen oder Anderungen von bestehenden StraRen sind

nicht geplant.

4.6 Flichen fiir MaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fiir das An-
pflanzen von Bdumen und Strduchern

Im Bebauungsplan werden im Planteil sowie in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.6,
1.7 und 1.9 Regelungen firr eine rechtliche Umsetzung des vom Griinordnungsplan vorge-
schlagenen Ausgleichskonzeptes getroffen. Die Kompensationsflachen wurden zur Bewalti-
gung des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und.Landschaft mit entspre-
chend darauf auszufiihrenden PflanzmalRnahmen festgesetzt.

Begriindung

Der Grinordnungsplan beinhaltet eine Reihe von siedlungsdkologischen Mafinahmen zur
Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt. So-
weit es mit dem gemeindlichen stadtebaulichen Konzept und den privaten Belangen im Rah-
men der Abwagung vereinbar erscheint, wird den Vorschlagen gefolgt."Dies ist auch im Sinne
eines attraktiven und mikroklimatisch ausgeglichenen Wohnumfeldes aus humandkologischer
Sicht begrindet.

Um den Eingriff zu kompensieren, werden auch Regelungen zur Bepflanzung der einzelnen
Baugrundstiicke getroffen. Hier sollen in Anlehnung ‘an den Bestand an Baumen und Strau-
chern ortstypische Baum- und Straucharten gewahlt werden. Das Baugebiet soll dadurch eine
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regionstypische Durchgriinung erhalten, so dall auch der Siedlungskérper in gewissem Umfang
Funktionen als Lebensraum fiir einheimische Tier- und Pflanzenarten {ilbernimmt.

Im Bebauungsplan werden verschiedene Regelungen fir eine rechtliche Umsetzung der vom
Grunordnungsplan vorgeschlagenen MaRnahmen getroffen.

Fur groRflachige Gebdudewénde ohne oder mit geringem Offnungsanteil wird eine Begriinung
dieser Fassaden festgesetzt. Zwar sind mit der Bepflanzung Nachteile wie Kosten, Pflege,
spezielle Rankgeriuste oder Fassadenputz erforderlich, demgegenuber stehen jedoch 6kologi-
sche Positivwirkungen vielfaltiger Art. Neben der Schaffung von Lebensraum fiir Tierarten wird
auch das Mikroklima positiv beeinflut. Eine Schadigung der Fassade ist bei ordnungsgemaRer
Bepflanzung nicht zu befirchten, teilweise wird die Lebensdauer durch geringere Temperatur-
schwankungen verlangert.

Von besonderer Bedeutung sind dabei die Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung,
die positive Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt und das
Kleinklima haben. Dies kann vor allem in geschlossenen Héfen auch zu einer wesentlichen
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fuhren, da so die Lufttemperatur und -feuchtigkeit beein-
flulkt werden. Neben der Verbesserung des lokalen Klimas ist auch die psychologische Wirkung
von natirlichem Griin von nicht zu unterschatzender Bedeutung fur die private Freiraumquali-
tat. Da allerdings die gestalterische Motivation fiir die Begriinungsfestsetzung tberwiegt, erfolgt
die Festsetzungen (berwiegend nach Bauordnungsrecht (Fassaden-/Dachbegriinung).

5 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

51 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und die Gestaltung der unbebauten
Flachen :

Im Bebauungsplan gibt es verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
auf Grundlage von § 74 (1) LBO. Die Festsetzungen betreffen die Gestaltung der Dachflachen,
der Fassaden, der Werbeanlagen und der Einfriedungen. Sie umfassen auch die Fassaden-
und Dachbegriinung bei bestimmten Neubauten (s. oben Ziffer 3.6).

‘Begriindung

Das Ortshild von Ketsch wird noch durch die historische Bebauung gepragt, wenn auch z.T.
gestalterisch negativ Uiberformt. Insbesondere die Dachlandschaft spielt fir das Ortsbild eine
entscheidende Rolle. Aufgrund der Lage im Altortbereich und am Ortsrand werden im Bebau-
ungsplan Regelungen zur Gestaltung der Gebaude getroffen. )

-Auf batiordnungsrechtlicher Grundlage werden auch Regelungen zur Bepflanzung der einzel-

nen Baugrundstiicke getroffen. Hier sollen in Anlehnung an den Bestand an Bdumen und
Strauchern ortstypische Baum- und Straucharten gewahlt werden. Das Baugebiet soll dadurch
eine regionstypische Durchgrinung be- bzw. erhalten und dazu beitragen, dall der Ortskern
auch bei einer verdichteteren Bebauung einen zumindest gestalterischen Bezug zur Landschaft
beibehélt und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erhalten bzw. geschaffen werden. Au-
Rerdem soll der Ubergang ZW|schen bebautem Bereich und umgebender Landschaft harmo-
nisch gestaltet sein. i

Far grolflachige Gebaudewéande ohne oder mit geringem Offnungsanteil wird eine Begrunung
dieser Fassaden festgesetzt. Zwar sind mit der Bepflanzung Nachteile wie Kosten, Pflege,
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spezielle Pflanzhilfen oder Fassadenputz erforderlich, demgegentber stehen jedoch gestalteri-
sche und auch 6kologische Positivwirkungen vielfaltiger Art.

Den Kosten fur Herstellung und Pflege stehen z.B. die Kosteneinsparungen beim Energiever-
brauch (Dammung durch Grinpolster) und der Wartung und Pflege der Fassade (Putz, An-
strich) gegentber. Falls ein AuRenputz geplant oder vorhanden ist, der gegen Haftwurzeln nicht
resistent ist, sollten Rankpflanzen mit Rankhilfen oder Rankgeristen gewahlt werden. Eine
Schidigung der Fassade sowie des Daches sind bei ordnungsgeméRer Erstellung nicht zu be-
furchten, teilweise wird die Lebensdauer durch geringere Temperaturschwankungen sogar
verlangert. Die Moglichkeit, dafl Kleinlebewesen ins Gebaude eindringen, ist durch die Be-
schrankung auf Wandflachen mit einem geringen Offnungsanteil (unter 10 %) minimiert. Auf-
grund der positiven Auswirkungen auf das Ortsbild erscheint dem Gemeinderat der ggf. erhth-
te Aufwand bei spateren Um- oder Anbauten hinnehmbar.

5.2 Anzahl notwendiger Stellplatze (§ 74 Abs. 2 i.V.m. § 37 LBO)

Gemal § 74 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 LBO wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze far Wohnun-
gen mit einer Wohnfléche von fiber 50 m2 auf 2 erhoht.

Die Planung sieht eine bauliche Verdichtung innerhalb eines historischen Kernbereiches vor.
Die bestehende StraRenrandbebauung weist eine hohe Uberbauung der Grundstiicke auf, so
dal die KFZ in der Regel im &ffentlichen Verkehrsraum geparkt werden. Die Parkplatzsituation
in den das Plangebiet umgebenden Strallen ist sehr angespannt.

Mit der Planung ist ein Mehrbedarf an notwendigen Stellplatzen zu erwarten. Die Erschlie-
Rungsanlagen sind aus ortsgestalterischen Grinden wie auch wegen der értlichen beengten
Platzverhaltnisse so konzipiert, dall zuséatzlicher ruhender Verkehr nicht aufgenommen werden
kann. Daher werden

6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes kénnen im Einzelfall bodenordnenden MaRnahmen
erforderlich sein.

Ketsch, den 28.06.1998

gﬁrgermeister
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