GEMEINDE KETSCH BEBAUUNGSPLAN unD ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
"GEWERBEGEBIET SUDOST - 3. ANDERUNG"
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LEGENDE

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
@ Mischgebiet

@ Gewerbegebiet
S

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GRz Grundflachenzahl, maximal im Rahmen der
Uberbaubaren Grundstlicksflache

GFz Geschol¥flachenzahl, maximal im Rahmen der
Uberbaubaren Grundstlicksflache

11} Zahl der Vollgeschosse, maximal
TH Traufhéhe

FH Firsthohe

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB)

Baugrenze
0 offene Bauweise
a abweichende Bauweise, vergleiche textliche Festsetzungen

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

offentliche Verkehrsflache mit
Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsgriin

Flachen fur Versorgungsanlagen, Abfall-, Abwasserbeseitigung (§ 9 (1) 12,14 BauGB)

D Flachen fiir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Gasdruckminderungsstation

B. Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 (7) BauGB)

r—-
-

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und
Festsetzungen (§§ 1(4) u. 16 (5) BauNVO)

0000

Bebauungsplangrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Flurstiicksgrenze vorhanden

4949 Flurstiicksnummer, vorhanden
I:D Gebaude Bestand
— 20 MaRangabe in Meter

* * Hochspannungsleitung mit Schutzstreifen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen werden die textlichen Festsetzungen des

Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid-Ost” einschlieRlich der 1. und 2. Anderung
vollstéandig ersetzt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

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

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke sowie
Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

1.2 In den Mischgebieten sind

e Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten,
Vergnugungsstatten
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke
unzulassig.

1.3 In den Gewerbegebieten sind
e Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten,
Vergnlgungsstatten
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (die
Zulassigkeit von Gebauden und Raumen fir freie Berufe bleibt unberihrt)
unzulassig.

1.4 Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
ausnahmsweise nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente als Rand- oder
Erganzungssortimente zulassig, sofern der Flachenanteil der Rand- oder
Erganzungssortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreitet. Ebenfalls
ausnahmsweise zulassig sind nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente (mit
Ausnahme von Lebensmitteln) in Verbindung mit Dienstleistungs- und
Handwerksbetrieben (z. B. Installateure, Schlosser), sofern diese auf einer
untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind.

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

Sortimentsliste

Nahversorgungs- und nicht zentralrelevante Sortimente

zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente | - Elektrogrof3gerate, Herde, Ofen
(weilRe Ware)

- Nahrungsmittel inkl. lebensmittel- - Leuchten
handwerk und Tabakwaren, - Buromaschinen (ohne Computer)
Getranke - Mobel /Kiicheneinrichtungen /

- Reformwaren Blromdobel/Sanitar-, Badeinrichtungen

- Drogeriewaren, Kosmetikartikel, - Matratzen /Bettwaren

- Apothekerwaren - Pflanzen und Zubehér, Pflege und

- Schnittblumen Dungemittel

Zentrenrelevante Sortimente - Baustoffe,Bauelemente,

Heimwerkerzubehdr
Installationsmaterial, Beschlage,
Eisenwaren und Werkzeuge,

- Papier- und Schreibwaren, Bastel-
bedarf, Burozubehér (ohne Biiro-
mdbel), Zeitungen, Zeitschriften

- Bilcher Sanitar / Fliesen, Rollladen, Gitter,
- Bekleidung, Lederwaren, Mode- Rollos, Markisen
waren inkl. Hite, Accessoires und - Gartengerate, Gartenmobel
Schirme - Teppiche / Bodenbelage,

- Schuhe, Orthopadie Tapeten, Farben, Lacke,

- Spielwaren Malereibedarf

- Baby-/Kinderartikel - grolBteilige Campingartikel

- Sportartikel (inkl. Bekleidung) - SportgroRgerate (ohne Fahrrader)

- Einrichtungszubehor (ohne Mdbel), - Kfz-/Motorradzubehdr,
Haus- und Heimtextilien, Glas / Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse
Porzellan / Keramik / Kurzwaren / - Tiere, Zooartikel, Tiernahrung
Handarbeiten

- Kunst, Geschenkartikel, Antiquitaten

- Uhren, Schmuck

- Fotoartikel

- Optik, Horgerate

- Musikalien, Musikinstrumente

- Computer, Geréate der Tele-
kommunikation

- Unterhaltungselektronik, Bild- und
Tontrager, Elektroartikel

- Elektrokleingerate (weilRe und braune
Ware)

- Fahrrader, Fahrradzubehor

1.6 Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen vorhandener,
genehmigter Nutzungen, die entsprechend den obigen Festsetzungen unzulassig
waren, sind gemal § 1 Abs. 10 BauNVO zulassig.

Die Zulassigkeit von Nutzungsanderungen ist auf die Umwandlung bestehender
genehmigter Betriebswohnungen (Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne von § 8
Abs. 3 BauNVO) in gewerbebetriebsunabhangige Wohnungen beschrankt.

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

2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet und in den Mischgebieten darf die festgesetzte
Grundflachenzahl fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten
werden.

2.2 In den Gewerbegebieten darf die festgesetzte Grundflachenzahl fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von insgesamt 0,8 Uberschritten werden.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

3.1 Innerhalb der im Plan dargestellten Leitungsschutzstreifen ist eine Bebauung nur unter
der Bedingung einer Zustimmung durch den Leitungsbetreiber zulassig.

3.2 Die abweichende Bauweise im Gewerbegebiet ist entsprechend der offenen Bauweise,
jedoch ohne Begrenzung der maximalen Gebaudelange, festgesetzt. Wohngeb&ude im
Gewerbegebiet sind in offener Bauweise zu errichten.

4. Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen sind auch aufderhalb der Giberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 74 LBO

1. Einfriedungen
Einfriedungen dirfen eine Hohe von 2,50 m, gemessen ab Hinterkante Gehweg, nicht
Uberschreiten.
Abweichend von Satz 1 darf in Kreuzungs- und Einmindungsbereichen die Héhe von
Einfriedungen auf einer Lange von 5,00 m, gemessen ab Fahrbahnrand der Stralle,
auf die die Einfriedung zulduft, maximal 0,80 m betragen.

HINWEISE

Freileitungen

1. Von den das Planungsgebiet Uberspannenden bzw. daran angrenzenden
Hochspannungsleitungen gehen elektrische Felder aus. Stérungen von besonders
empfindlichen Einrichtungen und Anlagen sind nicht auszuschlieRen.

2. Die tatsachliche Lage der Freileitungen ergibt sich ausschlieRlich aus der Ortlichkeit.
In Bezug auf die Leitung der DB Energie GmbH gelten folgende Vorgaben:

3. Die endgiltigen Bauausfihrungsplane sind rechtzeitig bei der DB Energie GmbH
zur Prifung und Zustimmung (vorgeschriebene Sicherheitsabstéande) einzureichen.
Die Hohenangaben zur Dachoberkante des Gebaudes sind darin auf Meter Gber NN
zu beziehen. Der Abstand des Gebaudes zur Leitungsachse ist anzugeben.

4. Die Standsicherheit der Maste muss gewahrt bleiben. In einem im Einzelfall
festzuglegenden Radius, von der Mastmitte aus gesehen, dirfen keine Abtragungen
bzw. Aufschittungen von Erdreich durchgefiihrt werden.

5. Die Zufahrt zu den Maststandorten der Bahnstromleitung mit LKW muss jederzeit
gewahrleistet sein. Es muss damit gerechnet werden, dass die Leiterseile fir
Instandhaltungs- und Umbauarbeiten abgelassen werden mussen. Die Begehbarkeit
des Schutzstreifens fir Instandhaltungsarbeiten an der Bahnstromleitung muss
jederzeit gewahrleistet sein.

6. Die im Erdreich befindlichen Erdungsbander (Bandeisen) diirfen nicht beschadigt
werden.

7. Im Bereich des Schutzstreifens missen die Abstande gemal DIN VDE 0210 und DIN
VDE 0105 eingehalten werden.

8. Bei Arbeiten aller Art sind die Abstande gemafR Merkblatt - Bauarbeiten in der Nahe
von 110-kV-Bahnstromleitungen - einzuhalten.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Im Rahmen der Planung von Beleuchtungs-, Larmschutz- und Beregnungsanlagen ist
die Einwilligung der DB Energie einzuholen. Eventuell im Leitungsschutzstreifen zu
pflanzenden Gehdlze sind im Benehmen der DB Energie zulassig.

Sofern die Uber das Planungsgebiet fihrende 110-kV-Bahnstromleitung nicht den
Anforderungen nach DIN VDE 0210 hinsichtlich erhdhter Sicherheit entspricht, wie es
z.B. bei Leitungsfihrung Uber Gebduden und StralRen gefordert wird
(Doppel-Isolatorenketten), sind entsprechend dem Veranlasserprinzip die Kosten flr
die Anpassung vom Planungstrager zu Ubernehmen.

Im Ubrigen 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 Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.
(Verordnung Uber elektromagnetische Felder) - 26.BImSchV - vom 16.Dez. 1996.
Darin sind Schutz- und Vorsorgegrenzwerte fir elektrische und magnetische Felder
festgelegt, die dort einzuhalten sind, wo sich Menschen nicht nur vortibergehend
aufhalten.

Zu den Messungen der elektrischen Felder wird darauf hingewiesen, dass die
110-kV-Bahnstromleitungen mit 16,7 Hz betrieben werden. Die Vorsorgegrenzwerte
fur die magnetische Feldstarke nach der ,Verordnung Uber elektromagnetische
Felder” - 26. BImSchV vom 16.Dez.1996, betragen umgerechnet auf 16,7 Hz 300 T
fur die ganztagige Einwirkdauer auf Personen. Diese Grenzwerte werden im
Einwirkungsbereich der Leitung bei weitem nicht erreicht.

Erfahrungsgeman fiihrt die in der Offentlichkeit gefiihrte Diskussion lber die
maoglichen Folgen der Feldeinwirkung auf Menschen und der damit verbundenen
Verunsicherung zu Vorbehalten bei der Kaufentscheidung von Grundstiicken, sowie
bei der spateren Nutzung von Gebauden, wenn diese sich innerhalb des
Leitungsbereiches befinden.

Darlber hinaus ist mit einer Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden
Geraten zu rechnen. Auch eine Beeintrachtigung des Funk- und Fernsehempfanges
ist moglich.

Es wird darum gebeten, dies bei der Abwagung besonders zu berticksichtigen und
angeregt, im Erlauterungsbericht unter ,Nutzungskonflikte“ den gekennzeichneten
Text mit aufzunehmen.

Im Ubrigen wird DB Energie GmbH ihre Belange ggf. im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ausfihrlich darlegen.

Es wird um Beachtung gebeten, dass bei dem Bauvorhaben Arbeitsgerate wie Kran,
Autokran, Bagger etc. nur bedingt zum Einsatz kommen kénnen. Eine Prufung und
Freigabe durch die DB Energie ist erforderlich.

Die zur Prifung eingereichten Unterlagen sollten einen Lageplan, EOK HShen, Héhen
der Arbeitsgerate und Abstande zur Trassenachse beinhalten.

Bodenschutz

1.

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

Im Planungsgebiet befinden sich zwei Flachen, die in der historischen
(Nach)Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis als ,OU-Falle*
(Orientierende Untersuchung) eingestuft wurden. Im Vorfeld einer Nutzungsanderung
und/oder Neubebauung auf den ,OU-Fall“-Flachen ist, in Riicksprache mit dem
Wasserrechtsamt, eine umwelttechnische Uberpriifung durchzufiihren.
Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmafRnahmen kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Weiterhin sind drei Flachen im Planungsgebiet als sogenannte ,B-Falle“ (Belassen
auf Wiedervorlage) eingestuft. Samtliche Erdarbeiten diesen Flachen sind
gutachterlich zu betreuen und zu dokumentieren. Wird abfallrelevantes Material
angetroffen, ist dieses zu separieren und einer ordnungsgemafRen Entsorgung oder
Wiederverwertung zuzufiihren. Bei Nutzungsanderungen oder Neubebauungen ohne
Eingriffe in den Untergrund ist der Handlungsbedarf im Einzelfall festzulegen, um ggf.
durch orientierende Untersuchungen auf diesen Flachen gesunde
Arbeitsplatzbedingungen nachzuweisen.

Die als ,OU-Falle* oder als ,B-Falle* eingestuften Flachen kdnnen bei berechtigtem
Interesse bei der Gemeinde erfragt werden.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschitzter Tierarten (insbesondere
Eidechsen sowie europaische Vogelarten) nicht auszuschlieRen. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind zu beachten.
Gegebenenfalls werden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG erforderlich.

Umweltschutz
Es wird

eine Begrlinung der Fassaden mit heimischen Pflanzen,

die Verwendung 6kologischer Baustoffe

der Einsatz von Regenwassernutzung zum Beispiel fir 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.

Denkmalpflege

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

RECHTSGRUNDLAGEN

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

zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

BauNVO:  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
| S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
PlanZV: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert 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),
geandert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209)
GemO: § 4 der Gemeindeordnung fuir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582),

zuletzt geadndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

VERFAHRENSVERMERKE

10.

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

Ortsubliche Bekantmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB von:

bis:
Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange

gem. § 4 (1) BauGB von:
bis:

Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB von:

bis:
Beschluss Uber die offentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB von:

bis:
Uber die eingegangenen Stellungnahmen
wurde in der Sitzung am
Beschluss gefal’t wurde.

Beschluss Uber den Bebauungsplan als
Satzung gem. § 10 BauGB

Ketsch, den

Kappenstein
Blrgermeister

11. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und

zur Ver6ffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

Ketsch, den

Kappenstein
Birgermeister

12. Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung geman

§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Ketsch, den

Kappenstein
Birgermeister
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