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1.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Gemarkung Ketsch
unmittelbar angrenzend an die Ortslage von Briihl. Es umfasst eine im Aul3enbe-
reich gelegene vorhandene Bebauung mit mehreren Wohngebauden zwischen
dem Bachstuckerweg im Osten und der Gemarkungsgrenze zu Brihl im Westen.

Der Geltungsbereich der Auf3enbereichssatzung umfasst eine Flache von insge-
samt ca. 13.000 m? und gliedert sich in zwei Teilbereiche. -
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Lage des Geltungsbereichs der AulRenbereichssatzung

Der nérdliche Teilbereich 1 wird begrenzt:
- im Nordosten durch die sudwestliche Grenze des Flurstiicks 6280

- im Nordwesten  durch die 6stliche Grenze des Leimbachwegs (Gemarkung
Bruhl, Flurstiick 4748)

- im Siudwesten durch die nordostliche Grenze des Flurstiicks 6278

- im Osten durch die westliche Grenze des Bachstlickerwegs (Flurstlick
6235)

Der Teilbereich 1 umfasst das Flurstiick 6279 vollstandig.
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Der sudliche Teilbereich 2 wird begrenzt:
-im Norden  durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 6275

- im Westen  durch die 6stliche Grenze des Leimbachwegs (Gemarkung Bruhl,
Flursticke 4748, 4749) und die 6stliche Grenze eines Wirtschafts-
wegs (Gemarkung Brinhl, Flurstick 4744)

-im Stiden  durch die nérdliche Grenze des Flurstilicks 6267
- im Osten durch die westliche Grenze des Bachstlickerwegs (Flurstuck 6235)

Der Teilbereich 2 umfasst die Flurstiicke 6268, 6269, 6270, 6271, 6272, 6273 und
6274 volistandig.

Der genaue Verlauf der Satzungsgebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flursticke ergeben sich aus der Planzeichnung, die der Satzung als Anlage beige-
fagt ist.

2. Anlass der Planung

Entlang vom Bachstilickerweg befinden sich angrenzend an die Ortslage von Brihl
insgesamt funf Wohngebaude auf der Gemarkung Ketsch, die in den 1950er Jah-
ren zulassigerweise errichtet und seither zumeist mehrfach erweitert wurden.

Fir diese Gebaude bestehen seitens einiger Eigentimer Erweiterungs- und Mo-
dernisierungsabsichten. Baurechtlich genehmigungspflichtige Anderungen der be-
stehenden Gebaude sind jedoch bislang aufgrund der Lage im planungsrechtli-
chen Auf3enbereich nicht genehmigungsfahig.

Die Gemeinde strebt eine planungsrechtliche Absicherung des vorhandenen Ge-
baudebestands an. Zugleich soll jedoch eine substanzielle Ausweitung der Bebau-
ung vermieden werden.

Eine Einbeziehung in den Innenbereich durch eine Einbeziehungs- oder Klarstel-
lungssatzung nach § 34 BauGB ist nach Priifung durch die Gemeindeverwaltung
nicht moglich, da die angrenzende, im Zusammenhang bebaute Ortslage nicht auf
der Gemarkung Ketsch, sondern auf Gemarkung Briihl liegt. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans scheidet wiederum aufgrund der fehlenden Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan aus.

Somit kommt zur planungsrechtlichen Absicherung der bestehenden Bebauung
nur eine AulRenbereichssatzung nach § 35 BauGB in Betracht.

3. Rechtliche Voraussetzungen fiir den Erlass der AuBenbereichs-
satzung

Entsprechend § 35 Abs. 6 BauGB kann eine Gemeinde flir bebaute Bereiche im
AuBenbereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen
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eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestim-
men, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB
nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennut-
zungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Die Sat-
zung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen. In der Satzung kénnen nahere Bestimmungen (iber die
Zulassigkeit getroffen werden.

Voraussetzung fir die Aufstellung der Satzung ist, dass
¢ sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

o keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzguter bestehen (= die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)

In dem hier definierten Satzungsgebiet liegen die Voraussetzungen fir die Aufstel-
lung einer AufRenbereichssatzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB vor:

e Zwischen Bachstiickerweg und Leimbachweg ist bereits eine Wohnbebauung
von einigem Gewicht vorhanden. Im raumlichen Geltungsbereich besteht zu-
dem ein baulicher Zusammenhang der derzeitigen Wohngebaude. Sie verfiigen
Uber ein ortsplanerisches Gewicht. Die Bebauung ist zugleich durch die Lage
zwischen Bachstickerweg und Leimbachweg klar begrenzt.

¢ Landwirtschaftliche Betriebe sind weder innerhalb des Satzungsgebiets noch in
dessen Umfeld vorhanden. Demnach liegt keine ,iberwiegende landwirtschaft-
liche Pragung"” vor.

e Die Planung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da
der raumliche Geltungsbereich nicht liber die vorhandene Siedlungssituation
hinausgreift, sondern lediglich die in der Ortlichkeit ablesbare Struktur zwischen
Bachstlickerweg und Leimbachweg umfasst. Es wird keine substanzielle Erwei-
terung der Wohnnutzung im Auflenbereich zugelassen.

e Durch die AuRenbereichssatzung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, begriindet

o Esliegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter (= die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor, da sich das
Planungsgebiet weitab von FFH- und Vogelschutzgebieten befindet.
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Bei den in die AuRenbereichssatzung einbezogenen Grundstlicken handelt es sich
— mit einer Ausnahme (Flurstlick 6274) - um Grundstiicke, die jeweils mit einem
Wohngebéude bebaut sind und im Ubrigen einer Wohnbebauung zugeordnete
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie gestaltete Gartenflachen aufwei-
sen. Das ca. 40 m lange Flurstlick 6274 liegt zwischen der Bebauung entlang der
Bachstraf3e in Briihl und dem Anwesen Bachstlickerweg 1. Die Grundstiicke ver-
mitteln daher in ihrer Ganze den Eindruck einer baulichen Nutzung bzw. einer La-
ge in einem baulichen Zusammenhang. Dies bestatigt sich allein schon durch die
bestehenden Einfriedungen um die Grundstlicke.

Es wird daher als sachgerecht erachtet, die in die AuRenbereichssatzung einbezo-
genen Grundstiicke zwischen Bachstlickerweg und Leimbachweg in ihrer Ganze
als ,bebaute Bereiche im AuRenbereich" zu werten.

Die Gemeinde sieht zudem flr die gesamten in die AuRenbereichssatzung einbe-
zogenen Grundstlicke einen Regelungsbedarf dahingehend, dass nur im Bereich
der bereits bestehenden Wohngebaude iberbaubare Grundstiicksflachen ausge-
wiesen werden. Durch die Einbeziehung der jeweils gesamte Grundstiicke wird
klargestellt, dass auf den verbleibenden Grundstiicksflachen — insbesondere auf
den Richtung Ortslage Briihl gerichteten Teilen der Baugrundstlicke — keine er-
ganzende Wohnbebauung zulassig ist. Konkreter Regelungsbedarf ergibt sich hier
insbesondere in Bezug auf ein vorhandenes Gebaude auf Flurstiick 6270.

Das Flurstiick 6274 war bislang nicht Teil der AuRenbereichssatzung aus dem
Jahr 2009. Die Gemeinde Ketsch geht jedoch davon aus, dass ein Bebauungszu-
sammenhang zwischen der Bebauung an der Bachstrafe in Briihl und dem Anwe-
sen Bachstickerweg 1 gesehen werden kénnte. Zur Klarstellung, dass auf diesem
Grundstiick keine Bebauung zulassig sein soll, erscheint eine Einbeziehung in die
AuBenbereichssatzung geboten.

Verfahren

Verfahrensrechtlich wird die Aufenbereichssatzung analog dem vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13 BauGB wird auf die Durchfiihrung ei-
ner formlichen Umweltpriifung und einer friihzeitigen Beteiligung verzichtet.

Ubergeordnete Planungen und Vorgaben
Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist der Geltungsbereich als ,sonstige
Flache® dargestelit.

Damit bestehen flir das Satzungsgebiet keine entgegenstehenden regionalplaneri-
schen Ausweisungen oder Ziele.
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Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim in
der Fassung der Bekanntmachung vom 07.07.2020 stellt das Plangebiet als ,Fla-
che fir die Landwirtschaft” dar. Das Vorhaben entspricht damit nicht der Darstel-
lung des Flachennutzungsplans.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Seite 7



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Ketsch - Begriindung zur Au3enbereichssatzung ,Bachstiickerweg (Neufassung)*

Fassung vom 08.02.2023

5.3

5.4

Gemal § 35 Abs. 6 BauGB ergibt sich allerdings durch die Aullenbereichssat-
zung, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht entgegengehalten werden
kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Gber Flachen fur die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine férmlichen naturschutzrechtlichen Un-
terschutzstellungen.

Ebenso liegen fiir das Planungsgebiet keine wasserrechtlichen Schutzgebietsaus-
weisungen vor.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich der AuRRenbereichssatzung liegt nach den Hochwassergefah-
renkarten des Leimbachs auferhalb der berechneten Hochwasserflachen eines
hundertjahrlichen Hochwasserereignisses (HQ100). Allerdings werden Teile des
Gebietes (Flursticke 6270, 6269 und 6268) bei einem extremen Hochwasserer-
eignis (HQextrem) liberflutet und gelten daher als Risikogebiet.

Die Grundstiickseigentimer sollen sich daher nach § 78b Abs. 2 WHG gegen
Schaden am Bauvorhaben, die durch eine Uberflutung bzw. durch auftretendes
Druckwasser verursacht werden kénnen, durch geeignete MaRhahmen (siehe
Hochwasserschutzfibel) selbst und auf eigene Kosten sichern. Zudem ist die Er-
richtung neuer Heizélverbraucheranlagen sind untersagt, wenn andere weniger
wassergefahrdende Energietrager zu wirtschattlich vertretbaren Kosten zur Verfu-
gung stehen oder die Heizdlverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet
werden kann.
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Abgrenzung der bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) tberflu-
tungsgefahrdeten Flachen. Aus: www.udo.lubw; Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg

6. Bisheriges Baurecht

Firden Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung besteht bereits die AuRenbe-
reichssatzung ,Bachstiickerweg” vom 16.02.2009.
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Lageplan zur AuBenbereichssatzung Bachstickerweg aus dem Jahr 2009

Diese regelt allerdings nur die Zulassigkeit von Garagen und Carports innerhalb
derim Lageplan gekennzeichneten Baufenster. Zulassig ist eine Grundflache von
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maximal 36 m? bei maximal einem Vollgeschoss und einer maximal zulassigen
Traufhéhe von 3,00 m. Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 20°
Dachneigung zulassig.

Die bisherige AuBenbereichssatzung wird durch die AuRenbereichssatzung
.Bachstuckerweg (Neufassung)“ vollstandig ersetzt.

Bestehende Baugenehmigungen

Fur die vorhandene Bebauung im Geltungsbereich der Aulenbereichssatzung be-
stehen gemal den bei der Gemeinde Ketsch verfligbaren Akten folgende Bauge-

nehmigungen:

Anwesen Flurstiick | Jahr Inhalt
Bachstiickerweg 2 | 6279 unbek. | Wohngebaude

1957 Garage/Waschkiiche

1969 Erweiterung

1978 Dachausbau

1980 | Zwei Garagen
Bachstiickerweg 1 | 6273 1955 | Wohngebaude

1962 Garage

1964 | Aufstockung um ein zweites Vollge-

schoss

Bachstiickerweg 3 | 6270 1954 Wohngebaude

1961 Garage

1967 Seitlicher Anbau

1976 Ruckwartiger Anbau

1977 Dachgeschossausbau

1992 Garage
Bachstiickerweg 4 | 6269 1952 Wohngebaude

1961 Anbau

1976 Erweiterung
Bachstlickerweg 6 | 6268 1952 Wohngebaude

2009 | Garagen
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8. Inhalt der Satzung

Durch die AuRenbereichssatzung wird fur deren Geltungsbereich bestimmt, dass
Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Rahmen einer Priifung der baurechtlichen
Zulassigkeit nach § 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden kann, dass
sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan ber Flachen fiir die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersied-
lung beflirchten lassen. Die sonstigen Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 35 Abs.
2 BauGB bleiben jedoch unveréandert bestehen.

Mit dieser Regelung soll eine planungsrechtliche Absicherung des vorhandenen
Bestandes erreicht werden. Die gegebene Bestandssituation lasst keine stadte-
baulichen Spannungen erkennen, die einer planungsrechtlichen Absicherung des
gegenwartigen Bestandes entgegen stehen wiirden.

Neben einer Absicherung des Bestandes ist es auch Ziel der Gemeinde, in einem
beschrankten Umfang eine bauliche Entwicklungsmaoglichkeit fur die vorhandene
Bebauung einzurdumen. Nachdem gemaf § 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB in der Au-
Renbereichssatzung nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben
getroffen werden kénnen, wird die Zulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vor-
haben an folgende Bedingungen geknupft:

e Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Die Begrenzung auf Einzelhauser ist erforderlich, um eine gebietsuntypische
Verdichtung durch Doppelhauser oder Hausgruppen zu vermeiden.

¢ Die maximal zulassige Grundflache betragt 250 m2.

Das Maf} von 250 m? orientiert sich am vorhandenen Bestand und gestattet
zugleich eine bauliche Entwicklungsmaoglichkeit beim bislang grofdten vorhan-
denen Gebaude (Bachstickerweg 3 mit 210 m?) um ca. 20 %. Eine weiterge-
hende Ausweitung der Bebauung wére mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung nicht mehr vereinbar, da dann in nennenswertem Umfang mit zu-
satzlichem Verkehrsaufkommen zu rechnen ware.

e Die maximal zulassigen Wand- und Geb&audehdhen betragen 7,00 m bzw.
10,50 m bei Gebauden mit geneigten Dachern und 8,00 m bei Flachdachge-
bauden, gemessen jeweils uber der Hohe des Bachstlickerwegs, gemessen in
der Mitte des grundstiicksseitigen Abschnitts der Grenze des Bachstlicker-
wegs. Beim Anbau an bestehende Gebaude bzw. bei der Erweiterung beste-
hender Gebaude diirfen die maximal zuldssigen Wand- und Gebaudehéhen
Uberschritten werden, wenn diese bereits bei dem bestehenden Gebaude
Uberschritten sind und diese durch den Anbau bzw. die Erweiterung nicht wei-
tergehend Uberschritten werden.

Die Begrenzung der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen ist zum
Schutz des Landschaftsbilds erforderlich. Der Gemeinde ist in diesem Zu-
sammenhang bewusst, dass zumindest ein Gebaude die vorgegebenen Ho-
hen Uberschreitet. Daher wird dort ein Anbau bzw. eine Erweiterung im Rah-
men der bisherigen Wand- und Gebaudehdhen zugelassen. Im Falle einer Er-
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satzbebauung sind jedoch die vorgegebenen Maximalwerte einzuhalten.

* Wohnzwecken dienenden Vorhaben sind nur innerhalb der in der Planzeich-
nung festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die liberbau-
baren Grundstucksflachen sind dabei eng um die bestehenden Standorte der
vorhandenen Bebauung gezogen. Damit wird sichergestellt, dass (iber den
heutigen bestand hinaus keine weiteren Wohngebaude entstehen kdnnen.

e Garagen und Nebengebaude mit mehr als 40 m? Brutto-Rauminhalt sind nur
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten liberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie innerhalb der Fiachen fir Garagen und Nebengebaude zulassig.
Die Abgrenzung der Flachen fiur Garagen und Nebengebaude ergibt sich aus
dem bisherigen Bestand sowie den Regelungen der bisherigen AuRenbe-
reichssatzung.

Mit der lagemaRigen Fixierung der Flachen fir Garagen und Nebengebaude
soll insbesondere eine Sicherung der ausgedehnten rickwartigen Gartenfla-
chen vor einer baulichen Nutzung durch Gebaude vermieden werden

e Garagen diirffen maximal eine Grundflache von 36 m? bei einer maximal zulas-
sigen Wandhohe von 3,00 m aufweisen.

Diese Regelungen sind aus der bisherigen Auf3enbereichssatzung libernom-
men und dienen der Gewahrleistung einer deutlichen Unterordnung der Bau-
masse moglicher Garagen unter die zulassigen Hauptbaukérper.

e Es sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Eine hohere
Wohnungsanzahl wéare mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
nicht mehr vereinbar, da dann in nennenswertem Umfang mit zusatzlichem
Verkehrsaufkommen zu rechnen ware.

Mit diesen Regelungen wird der bestehende Charakter der Bebauung einerseits
gesichert und andererseits zugleich im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung eine bauliche Weiterentwicklung der vorhandenen Gebaude oder ein
gleichwertiger Ersatz dieser Gebaude an grundsatzlich gleicher Stelle erméglicht .
Eine wesentliche Ausweitung der bestehenden baulichen Nutzungen im Au3enbe-
reich ergibt sich mit diesen Regelungen allerdings nicht.

9. Grinordnung

Durch die Auf3enbereichssatzung wird kein abschlieRendes Baurecht geschaffen.
Die AuRenbereichssatzung lasst damit keine Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft zu. Daher wird weder eine Abwagung hieriiber noch eine Bestimmung von
Ausgleichsmallnahmen erforderlich.

Vielmehr sind die Bestimmungen des Naturschutzrechts hinsichtlich der Eingriffe in
Natur und Landschaft und deren Ausgleich unverandert wie bei sonstigen Vorha-
ben im Au3enbereich im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren anzuwenden.
Insofern ist im Baugenehmigungsverfahren eine ausreichende Beriicksichtigung
der naturschutzrechtlichen Belange sichergestelit.
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10.

11.

12.

&r&,den 10.03.93
[ 1 T —

Ebenfalls auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens sind — soweit erforder-
lich - die Belange des Artenschutzes vertiefend zu prufen.

ErschlieBung

Beide Teilflachen sind bereits durch den Bachstiickerweg vollstandig verkehrlich
erschlossen. Weitere MalRnahmen zur ErschlieBung oder zur Anderung der
bestehenden VerkehrserschlieRung sind weder erforderlich noch vorgesehen.

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist ebenfalls
durch die bereits bestehenden ErschlieBungsaniagen gewahrleistet.

Das anfallende Schmutzwasser kann problemlos vom bestehenden Kanalsystem
aufgenommen werden. Ausbauerfordernisse ergeben sich nicht. Das auf dieser
Flache anfallende Niederschlagswasser ist gemal® den Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

Ungeachtet der bestehenden ErschlieBung bleibt eine gesicherte ErschlieRung
gemal § 35 Abs. 2 BauGB zwingende Zulassigkeitsvoraussetzung fir Bauvorha-
ben. Da mit der AuBenbereichssatzung kein abschlieRendes Baurecht geschaffen
wird, bleibt es den Antragsteller Giberlassen, eine gesicherte ErschlieBung im Bau-
antragsverfahren nachzuweisen.

Aus der Aufstellung der Aufenbereichssatzung ergibt sich kein Gber den heutigen
Bestand hinausgehender ErschlieBungsanspruch fiir die Anwesen.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zur AuBenbereichssatzung besteht eine eigenstandige Satzung tber
ortliche Bauvorschriften mit Regelungen zur Dachgestaltung, zu Einfriedungen
und zur Zahl notwendiger Kfz-Stellplatze.

Bodenordnung

Innerhalb des Satzungsgebietes werden keine bodenordnenden Mallnahmen
erforderlich.

Wangls
Birgermg
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