Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch, Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Hohwiesen -
Neufassung®, textliche Festsetzungen Fassung zum Satzungsbeschluss 23.05.2018

Gemeinde Ketsch

Bebauungsplan ,,Hohwiesen - Neufassung*

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Hohwiesen — Neufassung“ die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Hohwiesen® einschlieRlich der 3., 4., 5. und 6. Anderung sowie des
Bebauungsplans ,Hohwiesen II* einschlieRlich der 1., 2. und 3. Anderung vollstéandig
ersetzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Im Reinen Wohngebiet (WR) gemald § 3 BauNVO sind nur Wohngebaude
einschlief3lich der zu- und untergeordneten Nebenanlagen zulassig.

Unzulassig sind
. Anlagen zur Kinderbetreuung,

o Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2. Im Sondergebiet gemall § 10 BauNVO ,Wochenendhausgebiet® sind nur
Wochenendhauser  einschlielich der zu- und untergeordneten
Nebenanlagen zul&ssig.

1.3 Im Reinen Wohngebiet WR 5 sind Erweiterungen, Anderungen und
Erneuerungen bestehender genehmigter Anlagen fir sportliche Zwecke
gemal 8 1 Abs. 10 BauNVO zulassig.

2. Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Soweit sich im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® nicht bereits aus der
festgesetzten Grundflachenzahl ein geringeres Mald ergibt, betragt die
maximal zulassige Grundflache 65 m2 je Wochenendhaus.

2.2 Im Reinen Wohngebiet sind bei der Berechnung der GRZ die festgesetzten
privaten Grunflachen nicht als Teil des Baugrundstiicks im Sinne von § 19
Abs. 3 BauNVO einzubeziehen.

2.3 Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” kénnen bei der Berechnung der
GRZ festgesetzte private Grunflachen als Teil des Baugrundstiicks
einbezogen werden.

2.4 Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® darf der Rauminhalt eines
Nebengebaudes das Hochstmal’ von 25 m?3 nicht Giberschreiten.
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2.5

2.6

2.7

4.2.

4.3.

5.1.

5.2.

Die maximal zulassige Traufhohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen
der Oberkante der der ErschlieBung dienenden, in der Planzeichnung
festgesetzten offentlichen oder privaten Verkehrsflache — gemessen in der
Mitte der Grundstickszufahrt - und dem Schnittpunkt zwischen
GebaudeaulRenwand und Oberkante Dachhaut.

Bei einem Pultdach gilt nur der tieferliegende Schnittpunkt zwischen
GebaudeaulRenwand und Oberkante Dachhaut als Traufe.

Die maximal zulassige Geb&udehOhe ermittelt sich aus dem Abstand
zwischen der Oberkante der der ErschlieBung dienenden, in der
Planzeichnung festgesetzten offentlichen oder privaten Verkehrsflache —
gemessen in der Mitte der Grundstiickszufahrt - und dem héchsten Punkt der
Dachhaut.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Reinen Wohngebieten WR 1, WR 2, WR 3 und WR 5 sowie im
Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® sind nur Einzelhduser in offener
Bauweise zulassig.

Im Reinen Wohngebiet WR 4 sind Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Reinen Wohngebieten WR 1, WR 2, WR 3 und WR 4 sind je
Wohngebaude nicht mehr als eine Wohnung zulassig.

Ausnahmsweise kann im Reinen Wohngebiet WR 2 eine weitere Wohnung
zugelassen werden, wenn diese dem Ersatz einer zum Zeitpunkt der
Rechtskraft vorhandenen und genehmigten Wohnung dient.

Im Reinen Wohngebiet WR 5 sind nicht mehr als sechs Wohnungen je
Wohngeb&ude zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Reinen Wohngebieten WR 1 bis WR 4 sind Nebengeb&ude mit mehr
als 25 m3 Brutto-Rauminhalt, Garagen und Carports ausschlief3lich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache oder in den seitlichen Abstandsflachen
zulassig.

Garagen und Carports mit Seitenwanden sind mit der Zufahrtsseite um
mindestens 5 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache abzurticken.

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® sind Garagen und Carports nicht
zulassig.

Nutzung privater Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15)
Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinflachen ist die
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9.2.

9.3.

Errichtung von baulichen Anlagen, von befestigten Flachen oder von
kunstlichen Uferbefestigungen nicht zulassig.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachflachen, Regenrinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Kenntnisgabepflicht (§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBauO)

Neben Vorhaben, die gemall 8 49 LBO genehmigungspflichtig sind,
unterliegt auch die Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen Anderung
folgender Vorhaben, die nach Anhang zu 8 50 LBO verfahrensfrei waren,
dem Kenntnisgabeverfahren gemaR § 51 LBO:

e Gebdude ohne Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feuerstatten auch bei
weniger als 40 m3 Brutto-Rauminhalt (Anhang zu 8 50 LBO, Nr. 1 a)

e Garagen einschlie3lich Uberdachter Stellplatze auch mit einer mittleren
Wandhohe von weniger als 3 m und einer Grundflache kleiner 30 m?2
(Anhang zu 8 50 LBO, Nr. 1 b)

e Wochenendhauser (Anhang zu 8§ 50 LBO, Nr. 1 e)

e Vorbauten ohne Aufenthaltsrdume auch bei weniger als 40 m3 Brutto-
Rauminhalt (Anhang zu 8 50 LBO, Nr. 1 k)

e Terrassenuberdachungen auch bei weniger als 30 m2 Grundflache
(Anhang zu 8§ 50 LBO, Nr. 1 1)

e Wasserbecken auch bei weniger als 100 m3 Beckeninhalt (Anhang zu 8§ 50
LBO, Nr. 6 e)

Dachflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® sind Flachdacher, geneigte
Dacher mit maximal 25° Neigung sowie gewdlbte Dacher zulassig.

Dachgauben, Dachaufbauten und Nebengiebel sind im Sondergebiet
~Wochenendhausgebiet” unzulassig. Solaranlagen sind zulassig.

Im Reinen Wohngebiet sind Dacher von 0° bis zu 45° Neigung zulassig.
Gewolbte Dacher sind unzulassig. Dachaufbauten, Nebengiebel und
Dacheinschnitte sind nur zuléssig, wenn sie in ihrer Summe die Halfte der
zugehorigen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Die Breite der einzelnen
Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehorigen
Gebaudelange nicht tberschreiten.
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10.

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen dirfen das Maf von 2 m nicht Uberschreiten. Abweichend von
Satz 1 darf in Kreuzungs- und Einmindungsbereichen die Hohe von
Einfriedungen auf einer Lange von 5,00 m, gemessen ab Fahrbahnrand der
Stral3e, auf die die Einfriedung zulduft, maximal 0,80 m betragen.

HINWEISE
Dammschutzverordnung vom 12.05.1993

Fur den Rheinhochwasserdamm XXXV entlang des Kraichbachs besteht
eine Dammschutzverordnung vom 12.05.1993. Beginnend am Dammful3 ist
ein 4 m breiter Dammschutzstreifen und daran anschliel3end eine 35 m breite
Dammschutzzone festgesetzt. Die Nutzung dieser Flachen ist insbesondere
durch folgende Verbote beschrankt:

e In der Dammschutzzone sind Eingriffe in den Untergrund von mehr als
0,5 m Tiefe verboten.

e Weiterhin ist eine 10 m breite Zone, beginnend am Dammful3, baumfrei
zu halten.

Die Bestimmungen der Dammschutzverordnung sind einzuhalten.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschitzter Tierarten
(insbesondere Amphibien, Fledermause, Eidechsen sowie europaische
Vogelarten) nicht auszuschliel3en. Die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind zu beachten. Dies bedeutet,
dass vor einem Abriss, Umbau oder Neubau von Geb&uden oder vor einer
Beseitigung von Gehdlzbestanden - unabhangig von der Jahreszeit - zu
prufen ist, ob Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von besonderen oder streng
geschitzten Arten von der jeweiligen MalBnahme betroffen sind (bei Bedarf
unter Hinzuziehung eines Fachbiros). Gegebenenfalls werden vorgezogene
AusgleichsmalBnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG
erforderlich.

Es wird auf das Merkblatt der Unteren Naturschutzbehorde Uber
.,Naturschutzrechtliche Vorschriften fur Sanierungen und Abbruch von
Bauwerken und/oder Freimachen bzw. Herrichten eines Baufeldes” vom
01.01.2012 hingewiesen. Dieses ist beim Umweltbeauftragten der Gemeinde
Ketsch erhaltlich.
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Grundwasserstande/Kellerausbildung

Im Planungsgebiet ist generell mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.
Es wird empfohlen, Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

Grundwasserschutz/Wasserversorgung

1.

MalRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit
Grundwasserfreilegung zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der
Ausfuhrung beim Landratsamt, Rhein- Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
anzuzeigen.

Wird bei Baumalinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind
die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben unverziglich
einzustellen sowie das Landratsamt, Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, zu verstandigen.

Grundwasserhaltungen sind ohne wasserrechtliche Erlaubnis nur mit
geringen Fordermengen zu einem voribergehenden Zweck erlaubt. Die
MalRnahmen sind dem Rhein-Neckar-Kreis, Landratsamt-
Wasserrechtsamt-, rechtzeitig vorab anzuzeigen.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation
oder in Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur
Ableitung der Niederschlagswasser sind die Belange der
Grundwasserneubildung zu beachten.

Zum Schutz des tieferen Grundwasserleiters besteht im gesamten
Planungsgebiet eine Bohrtiefenbegrenzung von 28 m unter Gelande.
Dies ist z.B. bei der Nutzbarmachung oberflachennaher Geothermie zu
berucksichtigen.

Altlasten/Bodenschutz

1.

Falls bei der Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder
sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen
hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises
unverzuglich zu verstandigen.

Im Planungsgebiet befindet sich eine Flache, die in der historischen
(Nach)Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis
als ,A-Fall* (Archivieren) eingestuft wurde (Obj. Nr. 2919 ,Ziegelei,
Hohwiese").  Dieser  Standort wurde aus der weiteren
Altlastenbearbeitung herausgenommen. Eine generelle Schadstofffreiheit
kann jedoch auch bei ,A-Fallen" nicht bestatigt werden, d.h. es ist bei
diesen Flachen nicht ganzlich auszuschlieen, dass bei zuklnftigen
Erdarbeiten entsorgungsrelevantes Bodenmaterial angetroffen wird..

Weiterhin sind drei Flachen im Planungsgebiet als sogenannte ,B-Falle*
(Belassen auf Wiedervorlage) eingestuft:
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Obj. Nr. 2928 ,Kiesgrube Eichhorst I, Am Kraichbach", [Flurstiicksangabe aus
Datenschutzgriinden gel6scht]

Obj. Nr. 2929  Kiesgrube Eichhorst IlI, Hohwiese", [Flurstiicksangabe aus
Datenschutzgriinden geloscht]
Obj. Nr. 2925 ,Kiesgrube Eichhorst Ill, Hohwiesenweg", [Flurstiicksangabe aus

Datenschutzgriinden geldscht]

Laut den Ergebnissen aus der historischen Erhebung liegen keine
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast vor. Entsorgungsrelevante
Bodenverdnderungen konnen erfahrungsgemald auftreten. Bei einer
Nutzungsanderung und/oder Neubebauung sind diese Flachen erneut
aufzugreifen und der weitere Handlungsbedarf im Einzelnen festzulegen.
z.B. gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten).

Samtliche Erdarbeiten im Bereich der Altablagerungen Obj. Nr. 2928,
2929 und 2925 sind gutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren.
Wird abfallrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu separieren und
einer ordnungsgemalfen Entsorgung oder Wiederverwertung zuzufihren.

4. Die als ,A-Fall“ oder als ,B-Falle* eingestuften Flachen kdnnen bei
berechtigtem Interesse bei der Gemeinde erfragt werden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem gegen Rheinhochwasser geschutzten
Bereich. Bei extremen Hochwasserereignissen (seltener als 100 Jahre) bzw.
bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen ist es mdglich,
dass das Plangebiet Uberflutet wird. Zur Minderung der Schadensrisiken wird
eine angepasste Bauweise und Nutzung empfohlen.

Nachbarrecht

Bei allen Anpflanzungen und Einfriedungen sind die nach dem Nachbarrecht
Baden-Wurttemberg glltigen Grenzabstande einzuhalten.
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