STADTY kKEplL Kehl, den 20.06.1985

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Feldstrafe" in Kehl-Kittershurg

Der Gemeinderst der Stadt Kehl hat in seiner Sitzung am 17.10.1984 gemaB § 2
BBauG beschlossen, fir die nérdlich an die FeldstraBe in Kehl-Kittersburg an-
grenzenden Flichen einen Bebauurgsplan aufzustellen.

Dieser BeschluB3 wurde am 03.11.1884 ortsiblich bekannt gemacht.

1.0

2.0

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfaBt:

1.1 nérdlich der FeldstraBe

die Grundsticke Lgh.Nr, 3064/12, 3063/16 sowie 3064/14 teilweise und
3064/1 teilweise (die Abgrenzung verlduft hier in ca. 30-35 m Abstand
perallel zum ndrdlichen Fahrbahnrand der FeldstraBe}.

1.2  sldlich der FeldstraBe

die Grundsticke Lgb.Nr. 3064/13, 3064/15, 3064/17, 3064/18, 3064/19,
3085/5, 3065/2, 3085/3, 3533, 3533/1, 3530, 3529, 3065/4, 3516, 3514,
3515, 3513, 3539, 3538, 3534, 3535, 3525, 3526, 3527, 3528 sowie teil-
weise die dffentlichen Wegeflichen Lgb.Nr. 3531 (Im Weidengarten)

und 3517.

Verbindlich ist die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragene
Grenze des Geltungsbereichs.

Durch die Einbeziehung der zy einem groBen Teil bereits bebauten Fléchen
sidlich der FeldstraBe werden folgende Ziele verfolgt:

a) Fir die hier noch vorhandenen groBeren Freifldchen, die eine innere
Siedlungsreserve darstellen, soll eine geordnete und stédtebaulich
vertretbare Mdglichkeit der Bebauung fixiert werden,

b) Ber Ubergang und das Nebeneinander bestehender zu neuver Siedlungs-

struktur sowie die Gesamtabrundung des Siedlungsbereichs soll in
stadtebaulich geordnete Bahnen gelenkt werden.

Ausgangssituation und Planungsziele

Die FeldstraBe in Kehl-Kittersburg ist eine historische Ortsstrafe an deren
SUdseite sich in der Vergangenheit z.T. eine dirfliche Bebauung entwickelt
hat, die sich in den zurickliegenden Jahren soweit vervollstindigte, daB nur
noch an den Enden sich unbebaute Grundstiicke befinden.




3.0

4.0
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Die Fldchen nérdlich der Feldstrafie sind dagegen bisher unbebaut geblieben
und sind bau- und planungsrechtlich dem AuBenbereich zuzuordnen.

In der Trasse der FeldstraBe sind sémtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
zur Sicherung der ErschlieBung der Sidseite verlegt. Es ergibt sich somit
die unbefriedigende Situstion, daB die veorhandenen ErschlieBungsanlagen suf
eine Linge von fast 400 m nur einseitig genutzt sind,

Der Ortsrand wird heute stédtebaulich unbefriedigend durch die uneinheitli~
che Bebavung auf der SUdseite der FeldstraBe gebildet,

Eine angemessene Bebauung auf der Nordseite der FeldstraBe wirde mithin zu
einer wesentlich ginstigeren Ausnutzung der bereits vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen fihren und die Mglichkeit erdffnen, den {bergang zur Landschaft
am nordlichen Siedlungsrand von Kittersburg organischer zu gestalten.

Gleichzeitig ergibt sich hier fir den Ortsteil Kittersburg eine Siedlungsre-

serve fir mehrere Jahre, ohne daB von &ffentlicher Seite wesentliche zusatz-
liche Investitionen notwendig werden,

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Bebauung an der Nahtstelle zwischen Ortschaft und Landschaft in der

hier anstehenden GroBenordnung (ca. 400 m Linge) setzt die Festlegung einer
bestimmten stddtebaulichen Grundordnung voraus. Hinzu kommt, deB die Flichen
nordlich der FeldstraBe dem AuBenbereich zuzuordnen sind.

Aus diesen Grinden ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Kehl wurde 1978 genehmigt.

Der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flichennutzungsplans glltige Baufléchen-
erlal gestattete fir Orte mit ausschlieBlicher Eigenentwicklung die rechneri-
sche Verringerung der Belegungsdichte um 5 %. Kurz vor Fertigstellung des
Flachennutzungsplans wurde dieser Wert auf 7 % erhoht, was im Flachennutungs~
plan keinen Niederschlag mehr fand.

Die seinerzeit auf der Basis von 5 % berechnete Siedlungsfliche wurde aufgrund
eines Gemeinderatsbeschlusses susschlieBlich auf die Ortsteile Marlen und Gold-
scheuver konzentriert.

Rein rechnerisch ergibt sich somit eine bisher nicht avsgewiesene Siedlungs-
reserve aus zusatzlich 2 % Verringung der Belegungsdichte, die nuamehr in
Kittersburg ausgewiesen werden soll.

Diese Reserve entspricht einer Baufliche von ca. 2 ha. Die Flache, die durch
diesen Bebauungsplan in Form einer Bautiefe auf der Nordseite der FeldstraBe
in den Siedlungsbereich einbezogen wird, umfaBt ca. 1,35 ha.




5.0

6.0

7.0
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Unter Wirdigung des dargestellten Sachverhalts und der Tatsache, daB die
Fléchen als erschlossen anzusehen sind, ist der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen, zumal lediglich eine Abrundung
des Siedlungsbereichs angestrebt wird.

Bei einer Fortschreibung des Flichennutzungsplans ist die Ausdehung der
Siedlungsflschen nérdlich der Feldstrafe zu berldcksichtigen.

Einordnung in ibergeordnete Planungen

Die Fléachen nérdlich der FeldstraBe sind gemiR Landschaftsrahmenplan dem
regional bedeutsamen Biotop Nr. 18 b "Kinzigniederung" zuzuordnen. Der
Regionalverband Siidlicher Oherrhein, Freiburg, hat im Rahmen der Beteili-~
gung der Trager Offentlicher Belange mit Schreiben vom 14.05.1985 urspring-
liche Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans unter Bezug auf

den Sachverhalt nach Punkt 4.0 zurickgestellt.

Eigentumsverhdltnisse

Die Flachen adrdlich der FeldstraRe sind mit Ausnahme der Grundsticke
Lgb.Nr. 3084/12 und 3064/16 in stidtischem Eigentum.

S0dlich der Feldstrafe sind alle Baugrundsticke in Privateigentum,

Die stidtischen Grundsticke werden auf der Grundlage des Bebauungsplans
verauBert.

Bodenordnende MaBnahmen nach BBsuG sind nicht erforderlich.

Zu_den planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Erschliefungsfléchen

Die FeldstraBe ist bereits heute mit einem Gehweg an der Sidseite
susgebaut. Nordlich neben der Fahrbahn verlaufen eine Wasserleitung
(6ffentliche Wasserversorgung) und ein 20-KV-Kabel. Der Ausbau die-
ser Flache zu einem Gehweg wére der lindlichen Situation nicht ange-
messen.

Es wird deshalb ein 1,50 m breiter Streifen als nicht Uberbaubare
Flache festgesetzt, die als Grinflache gdrtnerisch zu gestalten ist.
Hiermit wird ein aus gestalterischen Gesichtspunkten ginstiger Uber-
gang zwischen der tiefer liegenden StraBe und den angrenzenden hiher
liegenden Baugrundsticken angestrebt.

Zur ErschlieBung der nirdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
fléchen wird an einer Stelle eine Zufshrt vorgesehen, wo sich be-
reits heute eine Zufshrt befindet. Die Breite ist auf die Erforder-
nisse des landwirtschaftlichen Verkehrs abgestimmt,

Zwischen der "FeldstraBe" und der Sackgasse “Im Weidengarten" be-
steht bereits heute ein éffentlicher FuB- und Radweg. Dieser wird
als direkte FuBl- und Radwegverbindung zum Ortskern beibehalten.




7.2

7.3

7.4

7.5

Art der Nutzung

Uberwiegend wird als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaB § 4 BauNV0 festgesetzt. Damit wird die sich hier deutlich ab-
zeichnende Entwicklung zu einem Wohngebiet l&ndlichen Charakters auf-
gegriffen und weitergefihrt. Unter dieser Zielsetzung erfolgte die
Festsetzung der zuldssigen Nutzungen im einzelnen, vor allem die ge-
nerelle Zulassung bestimmter Ausnahmen gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO.

Nur in einem eng begrenzten Bereich an der Sidseite der FeldstraBe
wurde Mischgebiet (MI) gemsB § € BauNVQ festgesetzt, wodurch dem
hier bestehenden Gewerbe, das mit dem "iindlichen Wohnen" vereinbar
ist, Rechnung getragen wird.

Festsetzungen zum MaBl der Nutzung und Beschrinkung der Anzahl
der Wohneinheiten pro Wohngebiude

Die Festsetzung der Grundflschenzahl, der GeschoBflichenzahl, der
Zahl der Vollgeschosse sind so gewdhlt, daB eine sowohl im Verhdltnis
zur vorhandenen relativ offenen Dorfstruktur, als auch besonders in
Hinsicht auf den angestrebten Ubergang zur freien Landschaft angemes-
sene, nicht zu hohe Siedlungsdichte entsteht.

Die Grundsticke sollen einen groBen Grinflichenanteil behalten.

In dieselbe Richtung zielt die bereichsweise Begrenzung der Anzahl
der Wohneinheiten pro Wohngebdude auf 2.

Regelung der Hohe der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzungen einer Mindest- und einer Maximalhdhe der bau-
lichen Anlagen soll eine nicht mehr vertretbare Uneinheitlichkeit der
Dorfsilhouette und eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbilds durch
zu hohe Gebédude am Ortsrand vermieden werden.

Es wird in diesem Zusammenhang auf die direkte Nachbarschaft zum re-
gional bedeutsamen Biotop "Kinzigniederung" verwiesen.

Bauweise

Der Ortsteil Kittersburg wird heute noch sehr stark durch die Landwirt-
schaft geprdgt. Die geplanten zusdtzlichen Bauflichen sollen diesem lind-
lichen Charakter entsprechend bebaubar sein. Insbesondere sind die Be-
lange der Nebenerwerbslandwirtschaft und Kleintierhaltung zu bericksich-
tigen.

Unter dem Gesichtspunkt eines sparsamen Landschaftsverbrauchs betragen
die Grundsticksgréflen ca. 750-1.000 qm. Um auf diesen Grundstiicken die
sinnvolle Anordnung unterschiedlicher Nutzungen (Wohnen, Landwirtschaft,
Kleintierhaltung) zu gewshrleisten, wird eine "besondere Bauweise" fest-

‘gelegt. Diese beinhaltet die Kriterien der "offenen Bauweise” und wird

dahingehend erganzt, dafl Nebengeb&ude unter bestimmten baulichen Voraus-
setzungen an einer seitlichen Grundsticksgrenze als Grenzbebauung zuge-

lassen werden. Die Voraussetzungen wurden unter Beachtung eines angemes-
senen Nachbarschutzes durch Beschrénkung der Hohenlage und der Bautiefe

fixiert.

Ourch die Festsetzung "nur £inzelhduser" soll eine Mindestdurchléassig-
keit gegenlber der Landschaft erreicht werden.




8.0

7.8

7.7

7.8

7.9

7.10

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen sind auf eine mindestens stddtebaulich notwendige
Grundeinheitlichkeit angelegt; dariber hinaus soll fir den Bauherrn
Entscheidungsfreiheit {z.B. Uber Giebel- oder Traufsténdigkeit) ge-
lassen werden.

Geh~, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Erschliefung der Baumdglichkeiten asuf den Grundstiicken Lgb.Nr.

3538, 3539, 3525 und 3526 sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gun-

sten der Anlieger und dffentlicher Versorgungstriger festgesetzt. da
eine volle dffentliche ErschlieBung hier nicht im 6ffentlichen Inte-
resse liegt.

Die nordlich der Feldstrafie verlaufenden Versorgungsleitungen werden

durch ein Leitungsrecht zu Gunsten 6ffentlicher Versorgungstriger
abgesichert.

Garagen und Stellplétze sowie Nebenanlagen

Die Regelungen zur Unterbringung von Stellplitzen und Garagen sowie
Nebenanlagen auf den Grundstiicken sollen ein zu hohes MaB an "Zer-
siedelung” der Freifldchen mit Kleinbauten verhindern.

Hohenlage

Bei der Festsetzung der Bezugshthe war der in diesem Bereich sehr
hohe Grundwasserstand asusschlaggebend.

Aufschittung

Die Festsetzungen zur Aufschiittung sollen die Ubereinstimmung von
rein theoretisch-rechnerischer Héhenlage der baulichen Anlagen und
tatsdchlichem optischen Eindruck sicherstellen.

Zu_den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

8.1

8.2

Dachform und Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung entsprechen dem Ge-
staltungsspielraum, der vom vorhandenen Bestand abgeleitet werden
kann,

Traufhdhe

Aufgrund der Festsetzungen der Gesamthéhe der baulichen Anlagen und
der Dachneigung sowie durch die Nichtregelung der Sockelhthe ist dem

Bauherrn in Hinsicht auf das hoch anstehende Grundwasser ein méglichst

groler Gestaltungsspielraum eingerdumt.




9.0

Gleichzeitig soll jedoch ein zu uneinheitliches Strafenbild vermieden
werden, Daher kommt der Regelung der Traufhohe als demjenigen Gestal-
tungselement, welches den Hbheneindruck der Gebdude ganz wesentlich
pragt, eine besondere Bedeutung zu.

Aus diesen Griinden wurde die TraufhShe mit einer Mindest- und einer
Maximalhthe mit einem Meter Spielraum festgesetzt.

8.3 Sichtflachen
Die Festsetzungen der Sichtfldchen sind aus Grinden der Verkehrssi-

cherheit notwendig.

8.4 Einfriedigungen

Die Festsetzungen dienen einer baulich einwandfreien Ausfihrung des
Ubergangs zwischen 6ffentlichen und privaten Flichen.

Kostenschéitzung

FUr die endgiltige Fertigstellung der FeldstraBe ist mit Kosteh in Hohe
von ca. 245.000,- DM zu rechnen.

Diese Kosten setzen sich zusammen aus:

- Kanalisation 50.000,-- DM
- Wasserversorgung 30.000,-- DM
- StraBenbau 150.000, ~~ DM
- StraBenbeleuchtung 15.000, -~ DM

Insgesamt 245,000,-- DM

Diese Kosten werden zu gegebener Zeit durch Einstellung in den Haushalt
der Stadt Kehl gesichert.




Stadtbauamt 604 Kehl, den 15.04.02 Rd/Bé

BEGRUNDUNG

zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,,FeldstraBe® in Kehl-
Kittersburg

Der Bebauungsplan ,Feldstrale” ist im Jahre 1987 in Kraft getreten. Die
Grundstucke ostlich des Weges ,Im Weidegarten® sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplan gelegen. Fir diese Grundsticke wurde
entsprechend den damaligen Planungsabsichten der Eigentumer in Einklang mit den
stadtebaulichen Uberlegungen, Festsetzungen fir eine Uberbauung getroffen.

Zwischenzeitlich wurden die Grundsticke Flst.Nr. 3527 wund 3528 zur
Neuuberplanung an einen Bautrdger Ubergeben. Es ist beabsichtigt, auf diesen
Grundsticken insgesamt 6 Gebdude zu errichten. Hierbei handelt es sich um
Einfamilienwohnhduser. Um die beabsichtigte Bebauung zu realisieren, bedarf es
einer Anderung der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Nach dem derzeit noch
gultigen Bebauungsplan ware die gleiche Anzahl von Geb&auden auch schon moglich
gewesen, jedoch in einer etwas anderen Anordnung.

Die Bebauungsplan-Anderung beinhaltet eine Neufestsetzung der (berbaubaren
Grundstuicksflachen. Die ErschlieBung der geplanten Wohnhauser erfolgt tber eine
Flache auf der Nordseite, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
neu angrenzenden Eigentimer festgesetzt wird. Es entstehen keine zusatzlichen
offentlichen ErschlieBungsanlagen. Die Uberbaubaren Flachen auf den Flurstiicken
Nr. 3525, 3526 und 3516 wurden ebenfalls neu festgesetzt.

Art und malR der Nutzung sowie die Uubrigen textlichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans gelten weiterhin.

G:\_Stadtplanung\11_Bebauungsplaene\Bebauungsplane 1
rechtsverbindlich\Kittersburg\Kittersburg_FeldstraRe 1.A\Begriindung.doc



