GEMEINDE KETSCH
BEBAUUNGSPLAN "OFTERSHEIMER HEUWEG "

LEGENDE

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

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Gewerbegebiet
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Industriegebiet

Sondergebiet "Einzelhandel Nahversorgung"

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GRZ Grundflachenzahl, maximal im Rahmen der
uberbaubaren Grundsticksflache

GHmax Gebaudehshe, maximal

BMZ Baumassenzahl |

ln Zahl der Vollgeschosse, maximal

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uber$aubare Grundsttcksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB) |
!
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a abweichende Bauweise, vergleiche textliche Festsetzungen
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Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB) |.
dffentliche Vemehrsﬂéqhe mit

Straflenbegrenzungslinie

B. Sonstige Festsetzungen
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C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§'9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
11 Gewerbe- und Industriegebiete

1.1.1 In den Gewerbegebieten und im Industriegebiet sind unzuléssig
¢  Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten,
* Vergnlgungsstétten wie insbesondere Spielhallen, Sexshops sowie
Wettbiiros

e  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.2 Im Gewerbegebiet GEe 1 sind 4aruber hinaus nur Gewerbebetriebe
zulassig, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich
stéren. Tankstellen sind unzulassig.

1.1.3 Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
sind ausnahmsweise nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente als Rand- oder Erganzungssortimente zuldssig, sofern der
Flachenanteil der Rand- oder Erganzungssortimente 10 % der
Gesamtverkaufsflache nicht Ubegrschreitet. Ebenfalls ausnahmsweise
zulassig sind zentrenrelevanten Sortimente in Verbindung mit
Handwerksbetrieben (z. B. Installateure, Schlosser), sofern diese auf
einer untergeordneten Betriebsfléache eingerichtet sind.

1.1.4 Die Gliederung nach nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie
nach nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ergibt sich aus folgender
Tabelle:

Sortimentsliste

Nahversorgungs- und (
zentrenrelevante Sortimente |

nicht zentrenrelevante
Sortimente

Nahversorgunggsrelevante Sortim nte
- Nahrungsmittel inkl. Lebensmittel- |
handwerk und Tabakwaren, Getranke

- ElektrogroRgerate, Herde, Ofen
(weile Ware)

- Reformwaren - Buromaschinen (ohne Computer)
- Drogeriewaren, Kosmetikartikel, - Mébel / Kiicheneinrichtungen /
Apothekerwaren Blirom&bel / Sanitér-, Badeein-

- Schnittblumen
Zentrenrelevante Sortimente
- Papier- und Schreibwaren, Bastel-

richtungen
- Maratzen / Bettwaren
- Pflanzen und Zubehtr, Pflege und

bedarf, Blrozubehor (ohne Biiro- Diingemittel
mdbel), Zeitungen, Zeitschriften | - Baustoffe, Bauelemente
- Blcher , - Heimwerkerzubehér,

- Bekleidung, Lederwaren, Mode-

Installationsmaterial, Beschlége,
waren inkl. Hite, Accessoires und |

Eisenwaren und Werkzeuge

1.1.5 Anderungen und Erneuerungen vorhandener, genehmigter Nutzungen,
die entsprechend den obigen Festsetzungen unzul&ssig waren, sind
gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO zuldssig. Erweiterungen sind nur bis maximal
5 % der zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes
genehmigten Verkaufsflache zulassig.

1.2 Sondergebiet

Im Sondergebiet ,grof¥fiachiger Einzelhandel Nahversorgung” sind

zul&ssig:

+ Einzelhandelsbetriebe flr das Kernsortiment Lebensmittel, sonstige
Waren des periodischen Bedarfs (insbesondere Drogeriewaren,
Kosmetikartikel, Haushaltswaren) sowie Aktionsartikel. Die zulassige
Verkaufsflachenzahl betragt 0,27. Die Verkaufsflachenzahl gibt die
maximal zuldssige Verkaufsflache je Quadratmeter
Baugrundsticksflache an. Die Baugrundsticksflache ergibt sich
abschlieRend aus der im Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebietsflache (= 3.895 m?).

¢ die zugehérigen Nebenanlagen sowie Stellplétze und ihre Einfahrten.

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

21 Extensiv begrinte Dachflachen sind bei der Ermittlung der
Grundfladchenzahl nur mit der Halfte der Flache anzurechnen.

2.2 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fur
¢ Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen sowie
e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,8 tiberschritten werden.

2.3 Die maximal zul&ssige Hohe baulicher Anlagen darf fir Sonderbauteile
oder -bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B.
Abgas- und Abluftanlagen) tUberschritten werden. Sonderbauteile oder
-bauwerke miissen den tbrigen baulichen Anlagen in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sein.

Die Regelungen fir Sonderbauteile und -bauwerke ist nicht auf
Werbeanlagen anwendbar.

3. Bauweise

Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise,
jedoch ohne Begrenzung der maximalen Gebaudelénge, festgesetzt.

Zufahrten, Stellpldtze und Nebenanlagen

41 Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen sind auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

42 Stellplatze, die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes neu angelegt
werden, sind nur Uber die Betriebszu- bzw. -abfahrten zu erschlielen.
Soweit es sich nicht um zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung des
Bebauungsplanes bestehende Stellplatze handelt, sind direkte Zufahrten
von den offentlichen Verkehrsflachen zu einzelnen Stellplatzen auf dem
Grundstick nicht zulassig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

5.1 Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen, die nach
Rechtskraft des Bebauungsplans neu angelegt werden, ist - varbehaltlich
der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung - durch Versickerung
schadlos zu beseitigen oder als Brauchwasser zu nutzen.
Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in
Mulden auf mindestens 30 cm machtigem gewachsenem Boden mit
Grasnarbe in das Grundwasser versickert wird. Der Abstand zum
héchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betragen.
Niederschlage von Flachen, die aufgrund der Nutzung einen erhéhten
Anteil an geldsten oder wassergefahrdenden Stoffen enthalten kénnen
(Hof-, Umschlags- und Lagerflachen), sind in die Kanalisation abzuleiten.

5.2 Unbedachte PKW-Stellplatzflachen, die nach Rechtsksaft des
Bebauungsplans neu angelegt werden, sind soweit nicht wasser- oder
bodenschutzrechtliche Belange entgegen stehen wasserdurchlassig zu
befestigen. [

5.3 Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzuléssig.

6. Anpflanzung von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

6.1 Mindestens 5 % der Baugrundsttcksflachen sind mit standortgerechten
und heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der
Straucher betragt maximal 1,50 m. Je 100 m? Gehdlzfiéche ist erganzend
je ein standortgerechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal
verpflanzter Qualitat (Stammumfang von 16-18 cm) oder
Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

6.2 Je 8 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, grokroniger
Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem
Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht
Uberfahrbares Pflanzbeet von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

6.3 Die Pflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung entsprechend den
festgesetzten Pflanzqualitaten dauerhaft zu erhalten.

HINWEISE

Hoéhenlage -

Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung tiber NN ist der dstliche der beiden
Kanaldeckel stdlich des Knotenpunkt Anhalter StralRe/Oftersheimer Heuweg
stdlich der nérdlichen Zufahrt Kaffeerésterei mit einer Héhe von 101,27 mNN.

Immissionsschutz

Das Gewerbe- und das Sondergebiet sind hinsichtlich La&rmemissionen
eingeschrankt. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte in den benachbarten
Gebieten ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Geruchsemittierende Betriebe haben im Genehmigungsverfahren den Nachweis
fur ihre Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft gemaR den Anforderungen der
,Geruchsimmissions-Richtlinie“ vom 12. Januar 1993 des Landerausschusses
far Immissionsschutz (LAl) zu erbringen.

Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, den vorhandenen Untergrund auf seine
Versickerungsfahigkeit zu untersuchen.
Fur flach geneigte Dacher wird eine extensive Dachbegriinung empfohlen, um

Umweltschutz

Es wird

¢ eine Begriinung der Fassaden mit heimischen Pflanzen,

¢ die Verwendung okologischer Baustoffe

¢ der Einsatz von Regenwassernutzung zum Beispiel fiir Toiletten,

¢ die Installation einer thermischen Solaranlage fur die
Warmwassererzeugung und wenn erforderlich Installation einer
Solarliftung.

¢ eine Energienutzung durch den Einsatz 6kologisch unbedenklicher
regenerativer Energien

empfohlen.

Nachbarrecht

Bei allen PflanzmaRnahmen sind die Bestimmungen des Nachbarrechts zu
beachten.

Denkmalpflege

Sollten bei Durchfuhrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Regierungsprasidium,
Referat 25 - Denkmalpflege - oder der Unteren Denkmalschutzbehédrde im
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage
nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das Regierungspréasidium
einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (§ 20, 1. DSchG).

Bepflanzung
Zur Bepflanzung kénnen insbesondere Arten verwandt werden:

Bidume:

Birke Betula pendula
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium
WalnuB Juglans regia
hochstdmmige Obstbdume wie Apfel, Zwetschge, Birne und Kirsche
Strducher:

Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Hundsrose Rosa canina
Heckenkirsche Lonicera xylosteum

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 04.04.2011
2.  Ortsiibliche Bekantmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB 07.04.2011
3.  Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB von: 10.09.2012
bis: 10.10.2012
4,  Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB von: 27.07.2012
il _ bis: 27.08.2012
5. Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB von; 13.12.2012
bis: 25.01.2013
6. Beschluss Uber die offentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB 19.11.2012
7.  Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB 06.12.2012
8. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB von: 14.12.2012
bis: 25.01.2013
9.  Uber die eingegangenen Stellungnahmen
wurde in der Sitzung am 25.02.2013
Beschluss gefasst.
10. Beschluss tUber den Bebauungsplan als
Satzung gem. § 10 BauGB 25.02.2013

Ketsch,

11. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Vertffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

Ketsch, den 2G.02 . 2013

12. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemafi
§ 10 BauGB am

tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Ketsch, den 23 0. 013

B.OJ. 03

RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I S. 132) , zuletzt geéndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

PlanZV: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

LBO: § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.416),
geéandert durch Art. 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. 8. 65, 73)

GemO: § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582),

zuletzt gedndert durch Art. 28 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI S. 65, 68)
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