GEMEINDE KETSCH

BEBAUUNGSPLAN

MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

"KETSCH OST - 15. ANDERUNG UND ERWEITERUNG"
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)
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Mischgebiet

Bezeichnung der Bauflachen

Allgemeine Wohngebiete

2.  Ma@ der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO)
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Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse, maximal

Zahl der Vollgeschosse, mindestens und maximal

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen werden innerhalb des Geltungsbereiches
die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ketsch Ost” einschlieRlich der 1., 4.
6., 11. und 13. Anderung sowie des Bebauungsplans ,Ortskern Teilbereich C* vollstandig
ersetzt.

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 In den Aligemeinen Wohngebieten0 sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie
Schank- und Speisewirtschaften unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen Schank- und
Speisewirtschaften in Zu- und Unterordnung zu Anlagen fir soziale Zwecke
zugelassen werden.

1.2 In den Mischgebieten sind Tankstellen und Vergniigungsstatten unzulassig.

Wohnungen sind nur oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig. Im
Erdgeschoss sind Wohnungen nur ausnahmsweise und nur dann zulassig, wenn die
sonstigen Nutzungen im Erdgeschoss Uberwiegen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 AuRerhalb der Hausgrundstiicke liegenden Stellplatz- mamq Garagengrundstiicke
kénnen bei der Berechnung der zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahl als
Flachenanteile zur maRgebenden Baugrundstiicksflache hinzugerechnet werden.

2.2 In den Allgemeinen Wohngebiet und in den Mischgebieten darf die festgesetzte
Grundfldchenzahl fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen,
(§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO)

(o]

Baugrenze

abweichende Bauweise,
vergleiche textliche Festsetzungen

offene Bauweise

4. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

A

Offentliche Verkehrsflachen mit
Sraltenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbesimmung
mit Sraltenbegrenzungslinie

private Verkehrsflache

FuRgangerbereich

5.  Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB

LD,

Trafostation

6. Granflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Grinflachen

Spielplatz

Parkanlage

B. Sonstige Festsetzungen

7.  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(§ 9 (7) BauGB)
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bebauungsplangrenze

C. Sonstige Erlauterungen

S

4648

20

el ]

Bestehende bauliche Anlagen laut Kataster

Bestehende Flurstiicksnummer laut Kataster

Bestehende Flurstlicksgrenzen laut Kataster

Vermafung in Meter

Straenraumaufteilung (unverbindlich)

Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten
werden.

2.3 Abweichend von Absatz 2 kann in den Mischgebieten MI 2 und Ml 4 ausnahmsweise
eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fur Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Gesamtversiegelung von 1,0 zugelassen werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ausnahmsweise kann die Baugrenze mit untergeordneten Geb&audeteilen auf der
Halfte der Gebaudeseite, héchstens jedoch auf 5 m, und bis zu einer Tiefe von max.
2 m Uberschritten werden. Die landesrechtlichen Abstandsfldchen sind einzuhalten.

4. Flachen fiir Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB) |

41 Garagen missen mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5 m von der
StraRenbegrenzungslinie zuriick stehen. Ausnahmsweise kann ein geringerer
Abstand zugelassen werden, wenn die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
gewdhrleistet bleiben. _

4.2 Bei Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind Uberdachungen fur zuléssig, wenn diese
die gesamte Gemeinschaftsstellplatzanlage umfasst. _"

4.3 Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemaR § 14 (2)
BauGB sind zuléssig, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen
Flachen festgesetzt sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 74 LBO

1. Dachform- und Dachneigung
|

2_:amsgao:mmgmﬁm:z_‘___s_mc:az_ac:a_:am:_—@mao_:mséo::mmgmﬁm:
sind Flachdécher und flach geneigte Dacher bis maximal 22° Neigung zulassig.

1.2 Im Mischgebiet MI 3 sind geneigte Dacher bis maximal 40° Neigung zul&ssig.

1.3 Fur untergeordnete Gebzudeteile (z.B. Vordacher) sind ausnahmsweise auch
abweichende Dachneigungen zulassig. __
2. Dachgauben

2.1 Dachgauben sind nur bei Gebauden mit einer Dmo::mmac:@ von mindestens 22°
zulassig. _

2.2 Der Ansatz einer Dachgaube muss in allen Fallen 3_:amm$:m 50 cm in der
Senkrechten gemessen unter der Oberkante des Dachfirsten liegen.

2.3 Die durch die Dachgaube aufgerissene Dachflache des I%mmm darf in keinem Falle
mehr als 50 % der Gesamtflache betragen.

2.4 Die gesamte Breite aller Dachgauben einer Dachflache insgesamt darf max. 2/3 der
Gesamtbreite der Dachflache betragen. |

2.5 Dachgauben diirfen in keinem Falle tiber die AuRenwand des Hauses nach vorne
oder nach hinten hinausragen. Seitlich ist ein Abstand von mind. 1 m einzuhalten; bei
Walmdéachern oder Krilppelwalmdachern gemessen ab Walmgrad, sonst ab
Auenwand.

2.6 Bei Schleppgauben darf die Neigung des Gaubendaches nicht entgegen der
Neigung der Dachflache, auf der die Gaube aufgebracht ist, verlaufen.

2.7 Der Ansatz aller Gauben eines Geb&udes muss auf gleicher Hohe liegen. Alle
Gauben eines Gebiudes missen zudem eine einheitliche Dachform und
Dachneigung aufweisen.

Fiir die Bestimmungen zu Dachgauben gelten folgende Dm*._:_&:m:”

e Schleppgauben sind Dachgauben, bei denen ohne Aufbringung eines eigenen
Firstes die Dachflache des Haupthauses zu einem Teil schwacher abgeschragt wird,
um damit eine senkrechte Flache im Dach zu erreichen. Schleppgauben missen
dabei keine senkrechten seitlichen Flachen erhalten, sondern die Flachen kénnen
abgeschragt oder auch in das Dach integriert geschwungen gestaltet werden.

e Unter Dachflache ist die Flache zu verstehen, die sich vom Dachfirsten aus gesehen
mit gleicher Neigung zu einer Seite hin erstreckt.

e Der Ansatz einer Dachgaube ist der Knickpunkt der sonst geraden und
geschlossenen Dachflache und bildet somit den Anfang der eigentlichen Dachgaube
sowohl in horizontaler als in vertikaler Richtung. Bei gerundet ausgebildeten Gauben
ist der héchste Ansatz der Gaube malRgebend.

3. Einfriedungen

3.1 Die Gesamthdhe der Einfriedigungen darf das MaB von 2,00 m - gemessen ab
Hinterkante Gehweg - nicht iiberschreiten.

3.2 Abweichend von Satz 1 darf in Kreuzungs- und Einmindungsbereichen die Héhe von
Einfriedungen auf einer Lange von 5,00 m, gemessen ab Fahrbahnrand der Strale,
auf die die Einfriedung zul&uft, maximal 0,80 m betragen. |

VERFAHRENSVERMERKE

HINWEISE m 1.  Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 09.02.2015
Stellplitze { 2.  Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
Die Zahl notwendiger Stellplatze ergibt sich aus der ,Satzung Uber die Erhéhung der beschlusses gem. § 2 (1) BauGB 12.02.2015
Anzahl der notwendigen Stellplatze” (Stellplatzsatzung) der Gemeinde xmﬁ_o:. 3. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB von: 13.07.2015
Schallschutz | Bis: 13.08.2015
Das Planungsgebiet unterliegt Verkehrslarmimmissionen. Es wird amqm_.: hingewiesen, ] -
dass Gebaude gemaR § 14 LBO einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben 4.  Beteiligung der mw_._oaw::c:a
mussen. Ein diesbezuglicher Nachweis kann im Baugenehmigudgs- bzw. im sonstiger Trager omm.q.;__o er Belange
Kenntnisgabeverfahren gefordert werden. _“ gem. § 4 mmcow_w.o_... wwmwwmﬁw
Das Planungsgebiet ist zudem in Hinblick auf die Emissionsméglichkeiten eingeschrankt. ) .. : o
Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens kann daher der Nachweisider Einhaltung 5.  Beschluss uber die offentliche Auslegung des
der Immissionsrichtwerte der TA Larm gefordert werden. _ Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB 21.09.2015
| 6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Aoflenschgtx | gem. § 3 (2) BauGB 24.09.2015
Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche ::a%amq sichtbare . .
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das 7. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverzuglich zu verstandigen. | Begrundung gem. § 3 (2) BauGB von: 05.10.2015
0 bis: 06.11.2015
Altstandort ,,Bahnhof Ketsch“ _“ 8.  Uber die eingegangenen Stellungnahmen
Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf den Grundstiicken Flursticksnummern 5324, wurde in der Sitzung am 07.12.2015
5326, 775/10, 775/8, 775/4, 775/6, 775/9, 775/7 und 775/5 der Altstandort ,Bahnhof Beschluss gefasst.
Ketsch"-Der-Standort-ist-im-Bodenschutzkataster-des-Rhein-Neckar-Kreig-unter-der-Obj: =
Nr. 2888 als ,B-Fall' (Belassen auf Wiedervorlage) mit dem Hinweis auf die 9.  Beschluss Uber den Bebauungsplan als
,Entsorgungsrelevanz® verzeichnet. Bei einer Nutzungsanderung und/odef Neubebauung Satzung gem. § 10 BauGB 07.12.2015
ist diese Flache erneut aufzugreifen und der Handlungsbedarf im Einzelfen festzulegen giselr 5 X
(gutachterliche Begleitung von Erdarbeiten, erganzende Bodenbeprobungeh). 10.  Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt u
zur Veréffentlichung im Amtsblatt freigeg
Ketsch, den 08.12.2015
11. Mit der ortstblichen Bekanntmachung gemaR
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Abgrenzung der als Altstandort kartierten Flache

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschitzter Tierarten (insbesondere
Eidechsen  sowie  europaische  Vogelarten) nicht  auszuschlielfen. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind zu beachten. Dies
bedeutet, dass vor einem Abriss, Umbau oder Neubau von Gebauden oder vor einer
Beseitigung von Gehdlzbesténden - unabhangig von der Jahreszeit - zu prifen ist, ob
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von besonderen oder streng geschitzten Arten von der
jeweiligen MaRnahme betroffen sind (bei Bedarf unter Hinzuziehung eines Fachburos).
Gegebenenfalls werden vorgezogene Ausgleichsmalnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG erforderlich.

Umweltschutz

Es wird

e eine Begriinung der Fassaden mit heimischen Pflanzen,
¢ die Verwendung okologischer Baustoffe

e der Einsatz von Regenwassernutzung zum Beispiel fur Toiletten (bei ihrer Umsetzung
sind die gesetzlichen Bestimmungen und die allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu beachten) “

e die Installation einer thermischen Solaranlage fir die Warmwassererzeugung und

wenn erforderlich Installation einer Solarluftung _

e eine Energienutzung durch den Einsatz okologisch unbedenklicher regenerativer
Energien

e eine wasserdurchlassige Gestaltung von Pkw-Stellplétzen sowie
e eine extensive Dachbegriinung fur flach geneigte Dacher
empfohlen. _

Denkmalpflege

Sollten bei Durchfilhrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart - oder der Unteren Denkmalschutzbehotrde im Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige
unberiihrt zu lassen, wenn nicht das Regierungsprasidium einer Verkirzung dieser Frist
zustimmt (§ 20, 1. DSchG). |

§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Ketsch, den 10.12.2015
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, (BGBI. | S. 2414),

BauGB:
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S.1774)
BauNVO:  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
| S. 132) , zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
PlanzZV: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)
LBO: § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357),
mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI. S. 501)
GemO: § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582),

zuletzt mehrfach geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2015 (GBI. S. 870)
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