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ÜBERSICHTSLAGEPLAN O.M.

A.    Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)

1.      Art der baulichen Nutzung 

(§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

3.      Maß der baulichen Nutzung 

(§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO)

8.      Grünflächen  (§ 9 (1) 15 BauGB)

Öffentliche Grünflächen

Spielplatz

Bestehende bauliche Anlagen laut Kataster

               Bestehende Flurstücksnummer laut Kataster

               Bestehende Flurstücksgrenzen laut Kataster

D.    Sonstige Erläuterungen

       E

nur Einzelhäuser zulässig

D

nur Doppelhäuser zulässig

o offene Bauweise

H

nur Hausgruppen zulässig

  II                          Zahl der Vollgeschosse, maximal

  GFZ                     Geschossflächenzahl

               Vermaßung in Meter

7.     Flächen für Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB
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Planungsgebiet

Baugrenze 

     beschlusses gem. § 2 (1) BauGB

     Bürgermeister

     Ketsch, den 

12.    Mit der ortsüblichen Bekanntmachung gemäß

     § 10 BauGB am

     tritt der Bebauungsplan in Kraft.

     Satzung gem. § 10 BauGB

11.    Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und

     zur Veröffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

     Ketsch, den 

     Bürgermeister

10.     Beschluss über den Bebauungsplan als

     Ketsch, den 

     Bürgermeister

     gem. § 4 BauGB von:

                    bis:

     Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB

     gem. § 3 (2) BauGB

     Begründung gem. § 3 (2) BauGB von:

                                  bis:

7.      Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung

8.      Öffentliche Auslegung des Planentwurfes mit

3.      Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung 

5.      Beteiligung der Behörden und 

6.      Beschluss über die öffentliche Auslegung des

1.      Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

2.      Ortsübliche Bekantmachung des Aufstellungs-

     Kappenstein

     Kappenstein

     Kappenstein

sonstiger Träger öffentlicher Belange 

gem. § 3 (1) BauGB von:

                    bis:

4.      Frühzeitige Beteiligung der Behörden und

     sonstiger Träger öffentlicher Belange 

gem. § 4 (1) BauGB von:

     wurde in der Sitzung am

9.      Über die eingegangenen Stellungnahmen

     Beschluss gefaßt wurde. 

                    bis:

  GRZ                     Grundflächenzahl

Mischgebiet

MI

Allgemeine Wohngebiete

WA

    WR Reines Wohngebiet

E,D

nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

Fläche für Gemeinbedarf

Bezeichnung der Bauflächen

Bezeichnung der Bauflächen

Bezeichnung der Bauflächen

Hochspannungsleitung mit Schutzstreifen

  II                          Zahl der Vollgeschosse, zwingend

2.      Fläche für Gemeinbedarf

(§ 9 (1) 5 BauGB)

FD Flachdach

SD Satteldach

PD Pultdach

Flächen für Gemeinschaftsstellplätze und

5.      Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB)

Gemeinschaftsgaragen

gD geneigte Dächer

BauNVO:      Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl.

BauGB:         Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, (BGBl. I S. 2414),

zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBl. I S. 1748)

PlanZV:         Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Art. 2

LBO:              § 74 Landesbauordnung für Baden-Württemberg in der Fassung  vom 05.03.2010 (GBl. S.357), 

geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBl. S. 501)

GemO:          § 4 der Gemeindeordnung für Baden-Württemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBl. S. 582),

zuletzt geändert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBl. S. 55) 

des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBl I S. 1509)

               I S. 132) , zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBl. I S. 1548)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen werden die textlichen Festsetzungen des

Bebauungsplanes „Ketsch Süd” einschließlich der 1. bis 6. Änderung vollständig ersetzt.

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

1.1 Im Reinen Wohngebiet sind Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke unzulässig. Die Zulässigkeit von Räumen für freie Berufe gemäß § 13 BauNVO bleibt

hiervon unberührt.

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulässig. Die

Zulässigkeit von Räumen für freie Berufe gemäß § 13 BauNVO bleibt hiervon unberührt.

1.3 Im Mischgebiet sind Tankstellen und Vergnügungsstätten sowie Anlagen für kirchliche und kulturelle

Zwecke unzulässig.

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

2.1 Die für Hausgruppen und Geschoßbauten außerhalb der Hausgrundstücke liegenden Stellplatz-

oder

Garagengrundstücke können bei der Berechnung der zulässigen Grund- und Geschossflächenzahl

als Flächenanteile zur maßgebenden Baugrundstücksfläche hinzugerechnet werden.

2.2 Im Bereich der in der Planzeichnung dargestellten Leitungsschutzstreifen steht die maximal

zulässige

Gebäudehöhe gemäß § 9 Abs. 2 BauGB unter dem bedingenden Vorbehalt einer Zustimmung durch

den Leitungsbetreiber.

3. Überbaubare Grundstücksfläche  (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ausnahmsweise kann die Baugrenze mit untergeordneten Gebäudeteilen auf der Hälfte der

Gebäudeseite, höchstens jedoch auf 5 m, und bis zu einer Tiefe von max. 2 m überschritten werden.

Die landesrechtlichen Abstandsflächen sind einzuhalten.

4. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 sowie in den Reinen Wohngebieten WR 6 bis WR

15 sind maximal drei Wohnungen je Wohngebäude zulässig.

5. Flächen für Stellplätze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

5.1 Im Mischgebiet MI 1, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 und in den Reinen

Wohngebieten WR 6 bis WR 16 sind Garagen und Stellplätze auch außerhalb der überbaubaren

Grundstücksflächen zulässig. Festsetzung 5.3 ist zu beachten.

5.2 In den Reinen Wohngebieten WR 17 bis 19 sind Stellplätze und Garagen an den im Bebauungsplan

vermerkten Stellen als Gemeinschaftsanlagen zu errichten.

5.3 Garagen müssen mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5 m von der Straßenbegrenzungslinie zurück

stehen. Ausnahmsweise kann ein geringerer Abstand zugelassen werden, wenn die Sicherheit und

Leichtigkeit des Verkehrs gewährleistet bleiben.

5.4 Bei Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind Überdachungen nur zulässig, wenn diese die gesamte

Gemeinschaftsstellplatzanlage umfasst.

6. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 22 BauGB)

6.1 Nach LBO verfahrenspflichtige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der

überbaubaren Grundstücksfläche sowie innerhalb der seitlichen Abstandsflächen zulässig.

6.2 Terrassen und überdachte Terrassen ohne Seitenwände dürfen die festgesetzten Baugrenzen um

max. 3,00 m überschreiten; es ist jedoch ein Mindestabstand von 2,50 m zur rückwärtigen

Grundstücksgrenze einzuhalten.

6.3 Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemäß § 14 (2) BauGB sind

zulässig, auch soweit für sie im Bebauungsplan keine besonderen Flächen festgesetzt sind.

ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 74 LBO

1. Dachform- und Dachneigung

1.1 Von den durch Eintrag in den Nutzungsschablonen vorgeschriebenen Dachneigungen kann um 3

Grad nach oder unten abgewichen werden.

1.2 Bei Pultdächern beträgt die maximal zulässige Dachneigung nur 50 % des in der Nutzungsschablone

vermerkten Wertes. Sie kann jedoch bis zum gemäß Nutzungsschablone zulässigen Maximalwert

angehoben werden, wenn ein Pultdach nicht mehr als  2/3 der Gebäudetiefe überdeckt (versetztes

Pultdach).

1.3 Für Garagen und Nebengebäude sind Flachdächer oder geneigte Dächer mit einer maximalen

Neigung entsprechend der Dachneigung des zugehörigen Hauptgebäudes zulässig.

2. Dachgauben

2.1 Dachgauben sind nur bei Gebäuden mit einer Dachneigung von mindestens 22° zulässig.

2.2 Der Ansatz einer Dachgaube muss in allen Fällen mindestens 50 cm in der Senkrechten gemessen

unter der Oberkante des Dachfirsten liegen.

2.3 Die durch die Dachgaube aufgerissene Dachfläche des Hauses darf in keinem Falle mehr als 50 %

der Gesamtfläche betragen.

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

der Dachfläche betragen.

2.5 Dachgauben dürfen in keinem Falle über die Außenwand des Hauses nach vorne oder nach hinten

hinausragen. Seitlich ist ein Abstand von mind. 1 m einzuhalten; bei Walmdächern oder

Krüppelwalmdächern gemessen ab Walmgrad, sonst ab Außenwand.

2.6 Bei Schleppgauben darf die Neigung des Gaubendaches nicht  entgegen der Neigung der

Dachfläche, auf der die Gaube aufgebracht ist, verlaufen.

2.7 Der Ansatz aller Gauben eines Gebäudes muss auf gleicher Höhe liegen. Alle  Gauben eines

Gebäudes müssen zudem eine einheitliche Dachform und Dachneigung aufweisen.

Für die Bestimmungen zu Dachgauben gelten folgende Definitionen:

 Spitzgauben sind Dachgauben, bei denen eigene Dachflächen und ein eigener Dachgaubenfirst im

rechten Winkel zum Dachfirst des Haupthauses errichtet werden. Die Dachneigung der Dachflächen

der Gauben können dabei von der Dachneigung des Haupthauses abweichen. Spitzgauben können

dabei auch als Dreiecksgauben, d.h. ohne senkrechte seitliche Flächen aufgebaut werden.

 Schleppgauben sind Dachgauben, bei denen ohne Aufbringung eines eigenen Firstes die

Dachfläche des Haupthauses zu einem Teil schwächer abgeschrägt wird, um damit  eine senkrechte

Fläche im Dach zu erreichen. Schleppgauben müssen dabei keine senkrechten seitlichen Flächen

erhalten, sondern die Flächen können abgeschrägt oder auch in das Dach integriert geschwungen

gestaltet werden.

 Unter Dachfläche ist die Fläche zu verstehen, die sich vom Dachfirsten aus gesehen mit gleicher

Neigung zu einer Seite hin erstreckt.

 Der Ansatz einer Dachgaube ist der Knickpunkt der sonst geraden und geschlossenen Dachfläche

und bildet somit den Anfang der eigentlichen Dachgaube sowohl in horizontaler als in vertikaler

Richtung. Bei gerundet ausgebildeten Gauben ist der höchste Ansatz der Gaube maßgebend.

3. Kniestöcke

3.1 Kniestöcke sind nur in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 sowie in den Reinen

Wohngebieten WR 6 bis WR 15 zulässig.

3.2 Die zulässige Höhe eines Kniestocks, gemessen als Abstand von Oberkante Fußboden der letzten

Obergeschoßdecke bis zum Schnittpunkt zwischen Außenwand und Sparrenunterkante, beträgt

maximal 0,60 m.

4. Sockel

Die Sockelhöhe darf bei ein- und zweigeschossigen Gebäuden 0,50 m, bei mehr als

zweigeschossigen Gebäuden 1,0 m - jeweils gemessen ab Hinterkante Gehweg in der Mitte der

Grundstücksgrenze, von der die Erschließung des Grundstücks erfolgt  - nicht überschreiten.

5. Einfriedungen

5.1 Die Gesamthöhe der Einfriedigungen darf das Maß von 2,00 m - gemessen ab Hinterkante Gehweg

- nicht überschreiten.

5.2 Abweichend von Satz 1 darf in Kreuzungs- und Einmündungsbereichen die Höhe von Einfriedungen

auf einer Länge von 5,00 m, gemessen ab Fahrbahnrand der Straße, auf die die Einfriedung zuläuft,

maximal 0,80 m betragen.

HINWEISE

Stellplätze

Die Zahl notwendiger Stellplätze ergibt sich aus der „Satzung über die Erhöhung der Anzahl der

notwendigen Stellplätze“ (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Ketsch.

Freileitungen

1. Von den das Planungsgebiet überspannenden bzw. daran angrenzenden Hochspannungsleitungen

gehen elektrische Felder aus. Störungen von besonders empfindlichen Einrichtungen und Anlagen

sind nicht auszuschließen.

2. Die tatsächliche Lage der Freileitungen ergibt sich ausschließlich aus der Örtlichkeit.

In Bezug auf die Leitung der DB Energie GmbH gelten folgende Vorgaben:

3. Die  endgültigen  Bauausführungspläne  sind  rechtzeitig bei der DB Energie GmbH zur Prüfung  und

Zustimmung (vorgeschriebene Sicherheitsabstände) einzureichen.  Die  Höhenangaben  zur

Dachoberkante des Gebäudes sind darin  auf Meter über NN zu beziehen. Der Abstand des

Gebäudes zur Leitungsachse ist anzugeben.

4. Die Standsicherheit der Maste muss gewahrt bleiben. In einem Radius von 11 m von

Fundamentkante aus gesehen, dürfen keine Abtragungen bzw.  Aufschüttungen von Erdreich

durchgeführt werden.

5. Die Zufahrt zu den Maststandorten der Bahnstromleitung mit LKW muss jederzeit gewährleistet sein.

Es muss damit gerechnet werden, dass die Leiterseile für Instandhaltungs- und Umbauarbeiten

abgelassen werden müssen. Die Begehbarkeit des Schutzstreifens für Instandhaltungsarbeiten an

der Bahnstromleitung muss jederzeit gewährleistet sein.

6. Die im Erdreich befindlichen Erdungsbänder (Bandeisen) dürfen nicht beschädigt werden.

7. Im Bereich des Schutzstreifens müssen die Abstände gemäß DIN VDE 0210  und DIN VDE 0105

eingehalten werden.

8. Bei Arbeiten aller Art sind die Abstände gemäß Merkblatt -  Bauarbeiten in der Nähe von

110-kV-Bahnstromleitungen - einzuhalten.

9. Im Rahmen der Planung von Beleuchtungs-, Lärmschutz- und  Beregnungsanlagen ist die

Einwilligung der DB Energie einzuholen. Eventuell im Leitungsschutzstreifen zu pflanzenden

Gehölze sind im Benehmen der DB Energie zulässig.

10. Im Übrigen wird auf die von der 110-kV-Leitung ausgehenden Feldemissionen - elektrische und

magnetische - Felder verwiesen. Die Beurteilung der Felder erfolgt nach der 26. Verordnung zur

Durchführung des Bundes-Immissions-schutzgesetzes. (Verordnung über elektromagnetische

Felder) - 26.BImSchV - vom 16.Dez. 1996. Darin sind Schutz- und Vorsorgegrenzwerte für

elektrische und magnetische Felder festgelegt, die dort einzuhalten sind, wo sich Menschen nicht

nur vorübergehend aufhalten.

11. Zu den Messungen der elektrischen Felder wird darauf hingewiesen, dass die

110-kV-Bahnstromleitungen mit 16,7 Hz betrieben werden. Die Vorsorgegrenzwerte für die

magnetische Feldstärke nach der „Verordnung über elektromagnetische Felder“ - 26. BImSchV vom

16.Dez.1996 werden im Einwirkungsbereich der Leitung eingehalten.

12. Erfahrungsgemäß führt die in der Öffentlichkeit geführte Diskussion über die möglichen Folgen der

Feldeinwirkung auf Menschen und der damit verbundenen Verunsicherung zu Vorbehalten bei der

Kaufentscheidung von Grundstücken, sowie bei der späteren Nutzung von Gebäuden, wenn diese

sich innerhalb des Leitungsbereiches befinden.

13. Darüber hinaus ist mit einer Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeräten und

anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geräten zu rechnen. Auch eine

Beeinträchtigung des Funk- und Fernsehempfanges ist möglich.

14. Im Übrigen wird DB Energie GmbH ihre Belange ggf. im Zuge des  Baugenehmigungsverfahrens

ausführlich darlegen.

15. Es wird um Beachtung gebeten, dass bei dem Bauvorhaben Arbeitsgeräte wie Kran, Autokran,

Bagger etc. nur bedingt zum Einsatz kommen können. Eine Prüfung und Freigabe durch die DB

Energie ist erforderlich. Die zur Prüfung eingereichten Unterlagen sollten einen Lageplan, EOK

Höhen, Höhen der Arbeitsgeräte und Abstände zur Trassenachse beinhalten.

Bodenschutz

Falls bei der Durchführung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffälligkeiten bemerkt

werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises

unverzüglich zu verständigen.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschützter Tierarten (insbesondere Eidechsen sowie

europäische Vogelarten) nicht auszuschließen. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände nach § 44

BNatSchG sind zu beachten. Dies bedeutet, dass vor einem Abriss, Umbau oder Neubau von Gebäuden

oder vor einer Beseitigung von Gehölzbeständen - unabhängig von der Jahreszeit - zu prüfen ist, ob

Fortpflanzungs- oder Ruhestätten von besonders oder streng geschützten Arten von der jeweiligen

Maßnahme betroffen sind (bei Bedarf unter Hinzuziehung eines Fachbüros).

Gegebenenfalls werden vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG

erforderlich.

Umweltschutz

Es wird

 eine Begrünung der Fassaden mit heimischen Pflanzen,

 die Verwendung ökologischer Baustoffe

 der Einsatz von Regenwassernutzung zum Beispiel für Toiletten,

 die Installation einer thermischen Solaranlage für die Warmwassererzeugung und wenn

erforderlich Installation einer Solarlüftung.

 eine Energienutzung durch den Einsatz ökologisch unbedenklicher regenerativer

Energien

empfohlen.

Denkmalpflege

Sollten bei Durchführung der vorgesehenen Arbeiten archäologische Funde oder Befunde

entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesamt für Denkmalpflege im

Regierungspräsidium Stuttgart - oder der Unteren Denkmalschutzbehörde im Landratsamt

Rhein-Neckar-Kreis zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberührt

zu lassen, wenn nicht das Regierungspräsidium einer Verkürzung dieser Frist zustimmt (§ 20,

1. DSchG).


