Begriindung zum Bebauungsplan (Teilbereich I und Teilbereich II) und zu den

ortlichen Bauvorschriften , NelkenstraBe*

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Planungsgebiet befindet sich im nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Ketsch zwischen dem
Friedhof und der Breslauer Strafie (Teilbereich I). AuBerdem gehdren noch 6 in der
Gemarkung Ketsch verstreut liegende Flurstiicke zum Geltungsbereich, die als

Ausgleichstlachen fiir das Bebauungsplangebiet dienen (Teilbereich I).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit den ortlichen Bauvorschriften umfasst
folgende Flurstiicke:
-fir die Ausgleichsflichen (Teilbereich II): Flst.Nr. 5695 (GrieBhardt), FlstNr. 6114
(Bildstock), Flst.Nr. 6142 (Breite halbe Morgen), Flst.Nr.6187 (Dreivierteldcker),
Flst.Nr. 6391 (Waldécker), Flst.Nr. 6359 (Altrott)
- fur den eigentlichen Bebauungsplan (Teilbereich I): Flst.Nm:. 898, 899, 900, 901,
902, 903, 904, 905, 906 , 5752 und teilweise Flst.Nr. 816/2 und 823/ 1, sowie ein Teil
des StraBenbereichs FlstNr. 897 und 5751 (StrafBenkreuzung). Die genaue
Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan,

der Bestandteil der Satzung ist.

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,,Nelkenstraffe* umfassen auch einen
Teil des rechtskriftigen Bebauungsplans ,,Ketsch-Neurott“, der jedoch fiir dieses Teilstiick
auller Kraft gesetzt wird:
-Teile der Flst.Nrn.: 898, 899, 900, 901, 902, 903, 904, 905, 906 sowie 816/2 (siche
auch schraffierte Fliche des Ubersichtsplans).
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Nachdem nunmehr die Grundstiicke des Bebauungsplangebietes ,Ketsch Ost“ nahezu
vollsténdig vergeben und bebaut sind, soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften , Nelkenstrae® zusitzliches Bauland geschaffen werden. Die
Anlegung dieser Bauplitze ist auf der bestehenden Griin- und Ackerfliche entlang der
Nelkenstrale hinter dem Friedhof vorgesehen. Hierdurch bietet- sich die Moglichkeit, den
Bedarf an weiteren Bauplatzgrundstiicken zu decken. Unter Zugrundelegung des 6ffentlichen
Interesses ist es somit wiinschenswert, dass im Zuge einer geordneten Bebauung zusitzlicher
Wohnraum geschaffen werden kann. Die Bebauungsplanung passt sich an die bereits
vorhandene Bebauung und den Gebietscharakter an. Die ErschlieBung erfolgt tiber eine
»Ring-Strafie*. Die Verkehrsbelastung wird dadurch so gering wie mdglich gehalten. Die
stddtebauliche Konzeption des Gebietes wird auf diese Weise beibehalten. Auch unter
gestalterischen Erwagungen fligt sich das geplante Gebiet in die Umgebung ein und erhilt
einen optisch ansprechenden Rahmen.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist
insbesondere die Ausweisung eines ,,Allgemeinen Wohngebietes* mit einer an die bereits
vorhandene Wohnstruktur angepassten Bebauung, AuBerdem die Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlage fir eine Wohnbebauung, die unterschiedliche Bauformen

(Doppel- und Mehrfamilienh4user) fiir unterschiedliche Bevolkerungskreise bietet.

3. Einfigung in {bergeordnete Planungen und Entwicklung aus dem
Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim aus dem Jahr

1983 sieht flir das Planungsgebiet (Teilbereich 1) eine Griinfliche vor. Die Planung kann

somit nicht aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan entwickelt werden. Daher erfolgt

eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.



Fur das Plangebiet wurde vom Planungsbiiro PISKE ein Griinordnungsplan erstellt, der

4. Vorherige Nutzung und Bestand

sowohl die vorherige Nutzung in Form einer Bestandsaufnahme bzw. —bewertung, als auch

eine Konfliktanalyse beinhaltet. Auf die Ausfithrungen hierzu wird verwiesen.

5. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Fiir das Planungsgebiet (Teilbereich I) ist entsprechend der vorhandenen Baulandnachfrage
und der vorhandenen Bebauung eine Ausweisung der Flache als ,,Allgemeines Wohngebiet*

vorgesehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird zum Schutz der Wohnbebauung vor mdglichen
Immissionen die gemiB der Baunutzugsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
wie nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen. Weiterhin ausgeschlossen werden die ansonsten allgemein

zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften.

Planerische Absicht der Gemeinde ist eine Bebauung des Plangebietes (Teilbereich I) mit 36
Grundstiicken fiir eine Bebauung mit Doppelhaushilften und mit zwei Grundstiicken fiir
Mehrfamilienhduser. Die GrundstiicksgroBen sollen zwischen 300 und 335 m? fiir
Doppelhaushélften sowie 900 m? fiir die Mehrfamilienhiuser betragen. Der ca. 5 m breite
Griingiirtel zur Abschottung des Friedhofes bleibt erhalten.

Die GRZ wird auf 0,35 festgelegt. Die Zahl der Vollgeschosse wird mit I bzw. mit zwingend
IV festgesetzt. Durch eine Beschriinkung der zuléssigen Trauthohe wird jedoch erreicht, dass
im gesamten Planungsbereich maximal eine eingeschossige mit einem anrechenbaren
Vollgeschoss im Dachraum bzw. eine zwingend viergeschossige Bebauung entstehen kann.
Die Firsthéhen sind in Abhédngigkeit von der zuldssigen und planerisch vorgesehenen
Geschossigkeit festgesetzt. Die Geschossflichenzahl betrégt 0,7 bzw. 1,4.

Die Voraussetzungen zur Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze der Geschossflichenzahl
von 0,2 auf 1,4 sind erfiillt. Der besondere stidtebauliche Grund ergibt sich aus Mallnahmen
des Umweltschutzes. Durch die beiden Mehrfamilienhduser wird ein energieeinsparendes und

ressourcenschonendes Bauen ermdglicht. Dadurch konnen mehrere Wohnungen auf einer



relativ kleinen Baufliche geschaffen werden. Des weiteren spielen Belange der
Stadtbildgestaltung fiir die Uberschreitung der Geschossflichenzahl von 1,2 auf 1,4 eine
Rolle, da in der angrenzenden Breslauer Strafie bereits Wohnblocks in #hnlicher GroBe
vorhanden sind. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
bleiben gewahrt. Abstandsflichen werden in ausreichendem MaBe eingehalten. Belichtung,
Besonnung und Beliiftung der Wohnungen sind gewihrleistet. Die ErschlieBung ist gesichert.
Es handelt sich nur um eine RingstraBe, die vorwiegend von den Anwohnemn genutzt wird.
Larm durch starkes Verkehrsaufkommen entsteht nicht. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt durch eine ["Jberschreitung von 0,2 sind sehr gering und werden ausgeglichen (siehe
Griinordnungsplan). Die Bediirfnisse des Verkehrs werden ebenfalls berticksichtigt. Im
Plangebiet (Teilbereich I) gibt es FuBwege und einen Radweg. Auch ausgleichende Umstiinde
und Mafnahmen wurden im Bebauungsplan eingearbeitet und festgesetzt (Griinflachen,
Dach- und Fassadenbegriinung...). Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Zur Freihaltung der riickwirtigen Gartenfléchen von Bebauung wird festgesetzt, dass Garagen
und Stellplitze sowie nach LBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen iiberwiegend im
Baufenster sowie in den vorderen und seitlichen Abstandsflichen und den dafiir

ausgewiesenen Flachen zulédssig sind.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen: Satzung nach § 74 LBO
Die bauordnungsrechtlichen Regelungen zur Gebiudegestaltung sowie zu den
Einfriedigungen beschrinken sich auf die wesentlichsten Festsetzungen, die zur Wahrung
eines Mindestmalfes an stddtebaulicher Einheit erforderlich sind. Hierzu dienen insbesondere

die Regelungen zur Dachneigung und zur Dachform.

Durch Regelungen zu Dachgauben wird sichergestellt, dass die Dachflichen nicht ibermafig

zergliedert werden konnen.

Massive Einfriedigungen werden zur Vermeidung eines geschlossenen Charakters der
Baugrundstiicke ausgeschlossen. Die Einfriedungen diirfen im Vorgartenbereich (von der
Hinterkante Gehweg bis zur Baulinie) eine Hohe von 1,00 m nicht {iberschreiten. Ab Baulinie
bis Grundstiicksende sind im riickwiértigen Bereich Einfriedigungen bis zu 2,00 m Héhe

erlaubt. Bei Straleneinmiindungen darf die maximale Einfriedigungshéhe 0,80 m betragen.
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7. Offentliche Freiflichen
Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Griinflichen dienen landespflegerischen bzw.

entwasserungstechnischen Belangen.

8. Verkehrserschlieffung
Die ErschlieBung des Plangebietes (Teilbereich I) erfolgt tiber eine neu gebildete 9 m breite
ErschlieBungsstrafle, die an die NelkenstraBe anschlieBt. Sie wird im Trennsystem mit
beidseitigen Gehwegen ausgebaut.
Der offentliche Verkehrsraum wird durch Baumpflanzungen gegliedert und mit teilweise

offenen Regenrinnen versehen.

Auflerdem  erfolgt ein Verkehrsverbindungsanschluss  des Bebauungsplangebietes
»Nelkenstrafle* (Teilbereich I) in das Bebauungsplangebiet ,Fiinfvierteldcker”. Hierflir
wurden verschiedene Moglichkeiten im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gepriift. Fin
Kreisverkehrsplatz kommt jedoch aus Platzgriinden nicht in Frage. Vielmehr entschied man
sich fiir die platzsparende Variante einer einfachen Zufahrt, die bei 9 m Breite einen Rad- und
Fulweg beinhaltet. Sie verlduft zwischen dem Knotenpunkt Karl-Marx-, Spief3strale und Am
Friedhof und der nordlich geplanten RingstraBenzufahrt des Bebauungsplangebietes
,,Nelkenstraf3e*.

Die Versorgung des Planungsgebietes (Teilbereich ) erfolgt {iber in der Nelkenstrafie

vorhandene Leitungen und wird von dort aus neu erschlossen.

9. Entwisserung
Die Schmutzwasserentwisserung des Teilbereiches I erfolgt iiber die vorhandene Kanalisation

in der NelkenstraBle.

Die Niederschlagswasserableitung erfolgt innerhalb des Baugebiets durch eine Versickerung
der Niederschlagswisser in einer zentralen Versickerungsanlage auf einem o6ffentlichen
Grundstiick. Die Unterhaltung der Anlage ist von der Kommune gesichert. Geplant ist, eine
derzeitige Griinfliche so umzugestalten, dass hier groBflichiz das anfallende

Niederschlagswasser versickert werden kann. Hierfiir wird das, sofern notwendig, komplette



Gelinde profiliert und eine grofe Mulde mit Boschungsneigungen z.B. 1:3 bis 1:4 hergestellt.
Auf Grundlage eines noch zu erstellenden Bodengutachtens muss festgelegt werden, wie und
in welchem Umfang ein Bodenaustausch durchgefiihrt wird, um die Versickerungsleistung zu
erreichen. Geplant ist, den Bodenfilter so aufzubauen, dass auch bei groflen Regenereignissen
keinerlei Dauerstau im Becken entsteht und somit keine sichtbare Wasseroberfliche. Der
genaue Schichtenaufbau sowie die GréBe des Beckens kann erst nach Erstellung des

Bodengutachtens festgelegt werden.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflichen wird ebenfalls im Bereich der &ffentlichen

Griinflache versickert, da kein Naturschutzgebiet vorliegt.

10. Larmschutzmafinahmen sowie Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
LéarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.
Ausgleichsflichen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Griinordnungsplan

vom Planungsbiiros Piske nachgewiesen.

11. Kosten und Erschliefungsaufwand

Das Plangebiet (Teilbereich I) betrigt eine GroBe von ca. 2,1 ha. Im Rahmen der Umlegung
wird ein 30 %iger Flichenabzug vorgenommen. Die GroBe der Ausgleichsflichen
(Teilbereich II) belduft sich insgesamt auf 1.5394 m?2.

Die Kosten der ErschlieBung werden gemidB dem Baugesetzbuch in Verbindung mit der
giltigen ErschlieBungsbeitragssatzung berechnet. Fiir die Gemeinde wird der 10 %ige
Gemeindeanteil zu finanzieren sein. Die restlichen Kosten werden durch die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer getragen werden. Nach einer Kostenschitzung durch das Ing.biiro
Schulz ist mit Gesamtkosten (Kanalisation, Wasserversorgung und Straflenbau) von ca.
674.200 Euro zu rechnen. Die Kosten fiir die landespflegerischen AusgleichsmafBnahmen
belaufen sich auf ca. 60.000 Euro. Die Kosten fiir 6ffentliche Griinflichen betragen ca.
15.000 €. Die Kosten fiir die Niederschlagswasserversickerung werden mit ca. 213.400 Euro

veranschlagt. Fiir Geh6lzpflanzungen sind ca. 7.500 € anzusetzen.

Die Kosten fiir die Erschlieung sowie fiir die AusgleichsmaBnahmen auBerhalb der privaten

Grundstiicksfliachen werden gem. BauGB auf die Anlieger umgelegt.



12. Erforderlichkeit eines Umweltberichts
GemidB der mit der Anderung des BauGB vom August 2001 in das nationale Baurecht
umgesetzten UVP—Anderungsrichtlinie der EG aus dem Jahr 1997 ist fiir Stidtebauprojekte ab
einer zuldssigen Grundfliche von 20.000 m? und mehr zu priifen, ob erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Ist dies der Fall, ist im Bebauungsplanverfahren eine

UVP in Form eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB durchzufiihren.

Da das vorgesehene Stidtebauprojekt den Wert von 20.000 m? zuldssiger Grundfliche

unterschreitet, wird ein Umweltbericht nicht erforderlich.

13. Zuordnung der Ausgleichsflichen zu den Baugrundstiicken

Die auflerhalb der Eingriffsgrundstiicke durchzufiihrenden Ausgleichsmafinahmen werden
den Baugrundstiicken entsprechend der gemdB den Festsetzungen des Bebauungsplanes
moéglichen Neuversiegelung zugeordnet. Mit der Zuordnung der Ausgleichsflichen zu den
Baugrundstiicken wird die Moglichkeit der Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen durch
die Gemeinde an Stelle und auf Kosten der Vorhabenstriger sowie die Grundlage flr eine
Kostenerstattung aufgrund einer Satzung nach § 135a ff BauGB geschaffen.

Die neu zu erstellenden offentlichen Verkehrsflichen sind im Verhiltnis der versiegelten
Fldche zur gesamten neu versiegelbaren Fliche bei der Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen
beriicksichtigt. Die  fir die  Offentlichen  Verkehrsflichen  erforderlichen
AusgleichsmalBnahmen, die Teil der ErschlieBungsmafnahme sind und dementsprechend als
Erschliefungskosten mit abgerechnet werden, werden im Bereich der Ausgleichsfldchen
durchgefiihrt.

Die auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehenen MaBnahmen sind vom Vorhabenstriger

selbst durchzufiithren

Ketsch, den oX3. QN . PORES”

Biirgermeister Stand: September 2004




