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Sprechstunden:
Stadtbauamt - Planungsabteilung

Dienstags 8.00—12.00 Uhr
Freitags 8.00—12.00 Uhr
oder auf Vereinbarung

Vorbemerkung des Planers

Liebe Mitblrgerinnen, liebe Mitburger,

seit 1982 dauert nun die Diskussion um Sinn und Zweck
eines Bebauungsplanes flr die ,,Insel' an.

Argumente, wie

— ,die , Insel* ist doch fast véllig bebaut*

oder

— ,,friher durfte doch auch jeder bauen, wie er wollte*

sind angeklungen und sprechen scheinbar gegen die
Aufstellung von Bebauungsvorschriften. Tatsache ist je-
doch, dak auch friher schon gestalterische Auflagen
beim Bauen auf der ,,Insel* gemacht wurden.

Das sieht man diesem Stadtteil auch an:
— Die Einheitlichkeit der gestalterischen Mittel gibt der
»Insel'* ihr typisches Bild.

Es zeichnet sich jedoch ab, daB diese Einheitlichkeit
durch unangemessene Erweiterungs- und Neubauten,
aber auch durch kleinste Verdnderungen gestalterischer
Details verlorengeht.

Diese Gefahr sah auch der Gemeinderat, als er 1981
die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschloB, mit
der Zielsetzung durch geeignete Festsetzungen die
Qualitaten und den Charakter des Wohngebietes ,,Insel"
zZu bewahren.

Um dieses Ziel zu erreichen, enthélt der Bebauungsplan
auch verbindliche Festsetzungen fur die Gestaltung der
Gebégude.

Um Ihnen diese schriftlichen Festsetzungen verstandli-

cher zu machen, hat die Stadt Kehl in dieser Broschure
dargestellt, in welcher Weise sich Verdnderungen sinn-
voll und ohne Zerstorung der Eigenart der ,,Insel** voll-

ziehen kénnen. AuBerdem steht |hnen das Stadtbauamt
zu Beratungsgesprachen zur Verflgung.

Diese Beratungsgesprache sind Ubrigens fur die
erhaltenswerten, im Bebauungsplan besonders gekenn-
zeichneten, Gebaude verbindlich.




Vorwort des Oberblrgermeisters

Liebe Mitblrgerinnen und MitbUrger,

verstandliche Winsche von Hauseigentimern auf der
wInsel”, ihre Grundstlicke starker ausnitzen zu kénnen
einerseits, der ebenso verstindliche Wunsch des
Gemeinderats, die gute stadtebauliche und architektoni-
sche Substanz unserer ,,Insel'" zu bewahren, anderer-
seits, fuhrten im Jahre 1981 zu dem EntschluB, einen
Bebauungsplan flr die ,,Insel* aufzustellen.

Ziel der Beratungen des Gemeinderats war es, einer-
seits groBtmdogliche Baufreiheit zu gewéhrleisten und
eine starkere Ausnutzung der Grundstlicke da zu er-
maéglichen, wo dies vertretbar erschien, andererseits
aber dem allméahlichen Verschwinden wertvoller kultu-
reller Substanz Einhalt zu gebieten und das liebgewohn-
te Bild dieses Stadtteils zu bewahren.

Dieses Anliegen konnte nur unter Abwigung vieler
Gesichtspunkte und Interessen erreicht werden. Am
Ende standen notwendigerweise manche Kompromisse.,
Insgesamt durfte ein ausgewogenes Verhéltnis zwi-
schen zum Teil strengen Festsetzungen und Gestal-
tungsfreiheit fur die Eigentiimer erreicht worden sein.

Wir hoffen und wlinschen, daB damit auf lange Sicht ein
besonders schéner Stadtteil mit einer eigenen Prégung
sein Gesicht behélt zum Nutzen aller Bewohner und
Burger unserer Stadt.




Historischer Hintergrund

Die , Insel* ist als Erweiterung der Innenstadt von Kehl
ab 1911 erschlossen worden. Sie ist hauptsachlich
zwischen 1911 und 1940 bebaut worden und war als

. Villengebiet ohne kommerzielle Einrichtungen'* geplant.

Das ehemalige Rheintberschwemmungsgebiet wurde
nach der Kanalisierung des Rheins und dem Bau des
Rheindamms soweit trockengelegt, dab es bebauungs-
fahig war. Die StraBen wurden 1,00 bis 2,00 m aufge-
schiittet. Deshalb liegen die Garten der Grundstlcke
wesentlich tiefer.

Burgermeister Dietrich schreibt in der Broschure ,,Aus
Vergangenheit und Gegenwart der Stadt Kehl am Rhein”
von 1912:

_Weil es ausschlieBlich der Gemeinde gehdrt,
war es moglich, dafur Sorge zu tragen, dab hier

eine gesunde und verniinftige Bauweise Platz griff,

die insbesondere dem Mittelstand, fur den das
Gebiet hauptséchlich berechnet ist die Méglich-
keit ruhigen und billigen Wohnens sichert. Teils
durch polizeiliche Vorschriften, teils im Wege des
Vertrags wurde Vorsorge getroffen, dab bei genu-
genden Absténden der einzelnen zu erstellenden
Hauser und Gruppenbauten grobe Gartenflachen
liegen bleiben, und dab jeglicher Gewerbebetrieb
unterbleibt, um so die erwiinschte Ruhe zu
fordern und gleichzeitig den in der Altstadt beste-
henden Geschaften Kundschait zuzufiihren und
Konkurrenz zu ersparen. Samtliche Gebaude
diurfen hochstens zweistockig sein und Raum far
2 Familien bieten."

In den Vertragen beim Verkauf der Grundstiicke wurden
auch Auflagen beziglich der Stellung der Gebéude, der
Aushildung der Fassaden und der Nutzung der Grund-
stucke gemacht. Dies fuhrte zu einem einheitlichen
Erscheinungsbild. Eine detaillierte Bestandsaufnahme
der stadtebaulichen, architektonischen und gestalteri-
schen Merkmale der ,,Insel*‘-H&auser, die im April 1982
erfolgte, bestatigte dies.

Die Auswertung dieser Bestandsaufnahme flhrte zur
nachfolgenden Gebaudetypologie.

HAGENSTRASSE




RHEINANLAGEN




Gebdudetypologie

Die Auswertung der Bestandsaufnahme zeigt, dah sich

die bestehenden Bauformen der vor dem Zweiten Welt-

krieg erbauten Gebdude insgesamt 9 Grundtypen
zuordnen lassen:

5 Grundtypen von Einzelhdusern
A BC,DE

3 Grundtypen von Doppelhédusern
AA, BB, CC

1 Grundtyp des Mehrfamilienhauses
F
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— 1-geschossig

— Hausbreiten zwischen
8,00 m und 9,50 m

— Mansarddach
mit oder chne
Kruppelwalm

— Dachneigung > 45°

— ausgebautes Dach-
geschoB

— 2-achsig

—  Sockel

einfachster Typ, kommt
auch mit Satteldach vor
(im Plan mit A 1" gekenn-
zeichnet)

Betonung einer Achse
durch Erker und/oder
Balkon

Betonung beider Achsen
durch Erker und Balkon

Wie oben,

jedoch traufstandig

Be onung der Hausmitte
duirch Dachai fbauten

B1

B2

— 2-geschossig

— Hausbreiten
zwischen
8,50 mund 11,00 m

— Pyramidendach
oder Walmdach

— Dachneigung > 45°

— 2-achsig

—  Sockel

Betonung der Hausmitte
durch Dachaufbauten
Betonung des seitlichen
Hauseingangs durch
Erker, Balkon und Vor-
dach, z.T. mit unter-
brochener Trauflinie

Betonung einer Achse
durch Erker und/oder
Balkon
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— 2-geschossig

— Hausbreiten
zwischen
9mund 15 m

—  Pyramidendach
oder Walmdach

— z.T. Mansarddach

— Dachneigung > 45°

— 3-achsig

— Sockel

einfachster Typ
Betonung des seitlichen
Eingangs durch Erker
und Balkon

Betonung der Mittelachse
durch Erker, Balkon und
Dachaufbauten

Betonung der Mittelachse
durch Vorbau, Erker,
Balkon und Dachauf-
bauten, z.T. mit unter-
brochener Trauflinie

D

Der Haustyp D kommt nur nérdlich der GroBherzog-
Friedrich-StraBe vor — also in dem Teil des Gebietes,
der zuerst bebaut wurde. Er ist vor allem in der Ludwig-
Trick-Strake anzutreffen.

Dieser Haustyp ist durch seine Formenvielfalt gepragt.
Charakteristisch ist der Reichtum an Gliederungs- und
Schmuckelementen, wie

— Turmchen,

— Vor- und Rucksprunge,
— Loggien,

— GeschoBgesimse,

— Eingangsuberdachungen,
— Séaulenreihen etc.

Im Gegensatz zu den Typen A bis C, wo diese Elemente
ginzeln auftreten, kommen sie hier oft alle an einem
Gebaude vor.

Auch das Dach ist formenreich: Quergiebel und alle
Arten von Gaupen treten auf.

E

Diese Gebaude werden aufgrund ihrer wichtigen stéadte-
baulichen Situation durch formale Details betont.
Manchmal weisen sie eine dhnliche Formenvielfalt wie
Haustyp D auf (zum Beispiel BrunhildstraBe 5).

Bei den einfachen Haustypen geschieht es durch Addi-
tion eines Eckerkers (zum Beispiel Dankwartstrake 9).

Bei den wichtigen Ecksituationen, wie zum Beispiel der
Kreuzung GroRherzog-Friedrich-Strafe/Nibelungenstrafe,
sind die Gebaude auberdem gréker und weisen mehr
Achsen als die anderen Haustypen auf.
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Der ,,Gebietscharakter*:

Die fur die Entstehungszeit der , Insel** typischen Bau-
formen tragen zur Identitat und Unverwechselbarkeit
des Gebietes bei. Die Erhaltung dieses ,, Gebietscharak-
ters' ist das besondere Anliegen der Stadt.

Aus diesem Grunde wurde ein Bebauungsplan fir die
.Insel' erarbeitet. Er regelt nicht nur, in welcher Art
und Weise sich Neubauten in das Gebiet einfligen
missen oder welche Nutzungen auf der ,,Insel'* zuléssig
sind. Er soll vor allen Dingen gewahrleisten, daB sowohl
bei bestehenden Gebauden als auch bei Neubauten die
wichtigen Gestaltungselemente der ,Insel” beibehalten
werden.

Diese Gestaltungselemente wurden bei der Bestands-
aufnahme detailliert erfaBt. Die Analyse ergab, daB der
,,Gebietscharakter® der ,,Insel'* vor allem durch die
folgenden Elemente gepragt wird:

— die Fassadengliederung,
— die Fassadengestaltung,
— die Fenster,

— die Hausturen,

— das Vordach,

— das Dach,

— die Einfriedigung,

— die Garagen,

— untergeordnete Anbauten.

Diese Broschure soll veranschaulichen, in welcher Weise
diese Elemente ausgebildet werden sollen, damit sie der
Eigenart der ,,Insel'* entsprechen.
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eingeschossig

Hausbreiten zwischen 16 m und 19 m
Mansarddach mit oder ohne Walm
Dachneigung 45°

ausgebautes DachgeschoB

2 x 2-achsig

Sockel
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zweigeschossig

Hausbreiten zwischen 11,50 m und 19,50 m
Walmdach

Dachneigung 45°

2 x 2-achsig
Sockel
BB1
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(] i 1] durch Erker undloder
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zweigeschossig

Hausbreiten zwischen 19,00 m und 20,50 m
Walmdach oder Mansarddach

Dachneigung 45°
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CC2
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Hausbreiten zwischen 17 m und 20 m

funfachsig, mit betonter Mittelachse

Betonung

der Mittelachse
durch
Dachaufbauten

Betonung

der Mittelachse
durch Vorbau,
Erker und
durchbrochene
Trauflinie




Die Fassadengliederung

Wie schon die Gebaudetypologie zeigt, gibt es bestimmte
Gliederungselemente, die bei allen Geb&udetypen auf-
treten. Diese Elemente, die das Gesicht der histori-
schen Architektur pragen, haben auch einen groBen
EinfluB darauf, ob sich neue Geb&aude dem Charakter
der ,Insel'" anpassen.

Die nebenstehenden Beispiele sollen dies verdeutlichen.
Sie sollen auch zeigen, daB

— Fenster,

— Turen,

— Vorbauten,
— Gesimse etc.,

mehr als nur funktionelle Bedeutung haben. Deswegen
soll ihre Anordnung auf der Fassade nicht zuféllig sein,
sondern einer Ordnung unterliegen. Und diese Ordnung
soll sich im Sinne einer Einpassung an den Gebiets-
charakter an den vorgegebenen, in der Geb4udetypologie
dargestellten Gliederungen orientieren.

Beispiel: Typ C

Gliederungselemente:
Horizontal

Trauflinie

Fenster mit Fenster, Fensterldden
Gesims

Sockel

AWM —

2 nlll [Hug
. |

1 Anordnung und Proportion der Fenster
2 Betonung der Mittelachse
3 Symmetrie




So bitte nicht modernisieren:
— alte Fassadenordnung ist zerstort!

So bitte nicht bauen:
— keine Fassadenordnung erkennbar!

Beispiel einer Fassade, deren Gliederungselemente von
den historischen Vorbildern abgeleitet sind:

— 1
— — — 2

- —{1— 2

4




Das Fenster

ist menr als nur eine Mauer6ffnung zum Belichten und
Bellften der Raume.

Es ist ein wichtiger Bestandteil der Fassade; seine
Anordnung, GroBe und Gestaltung bestimmen das
,Gesicht'' des Hauses. Fenstersffnung und Fenster-
gliederung sind ein wohlproportionierter Teil eines
harmonischen Ganzen.

Deswegen ist die Wirkung verheerend, wenn bei histori-
schen Fassaden, deren Elemente genau aufeinander
abgestimmt sind, gedankenlos untergliederte Fenster
durch neue, einteilige ersetzt und Klappladen entfernt
werden: oder wenn, ohne Riicksicht auf die alte Fassa-
denordnung, stehend-rechteckige Fensterdffnungen auf
ein liegendes Format erweitert werden.

Was die Fensterteilung betrifft, so sind, wie auch die
nebenstehenden Skizzen zeigen, viele Formen denkbar.
Nur zum groBen, einfligligen Fenster sollte man nicht
greifen. Abgesehen von seinem Aussehen — es &hnelt
einer blinden Augenhohle — spricht auch das Benutzen
gegen grobe Fensterfligel: Das gedffnete Fenster steht
weit und behindernd in den Raum.

Auch Farbe und Material des Fensters beeinflussen die
Fassade. Friher waren die Fensterrahmen aus Holz
und meist weiB gestrichen. Das war schon unter bau-
physikalischen Aspekten sinnvoll. AuBerdem wird da-
durch die Gestaltung des Fensters viel besser sichtbar,
als wenn das Fenster eine dunkle Farbe hat. Deshalb
sollte man, auch wenn man kein Holz, sondern ein
Kunststoff- oder Metallfenster wahlt, die weibe Farb-
gebung fur neue Fenster Ubernehmen.

Typische Fassade mit stehend-rechteckigen Fenstern
und Klappladen
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Dasselbe Gebdude nach Entfernen der Klappléden
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Veranderung der Fassade nach Entfernen der
Klappladen und VergréBern der Fenster
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Die Haustur

ist mehr als nur eine Vorrichtung zum VerschlieBen
einer Durchgangsoffnung.

Sie markiert die Trennung zwischen drinnen und
drauBen, die Schwelle zwischen dem &éffentlichen und
privaten Bereich.

Der ganze Eingangsbereich kann einladend oder abwei-
send, schlicht, vornehm oder einfach protzig wirken —
ist oft ein gutes Stiick Selbstdarstellung des dahinter
Wohnenden.

Génnen Sie |hrem Haus eine schéne Tur — das Sorti-
ment der industriell gefertigten Massenwaren wird kaum
auf die Eigenart der ,Insel"* und Ihres Gebéudes ein-
gehen. Eine handwerklich gefertigte Tur kann auch am
besten Ihre speziellen Gegebenheiten bertcksichtigen:
Soll der dahinterliegende Raum belichtet werden, sollen
bestimmte Formenelemente wiederkehren, . .. ..

Was die Gestaltung lhrer Tur betrifft, sind Ihrem Einfalls-
reichtum keine Grenzen gesetzt. Nur — wéhlen Sie
Formen und Farben, die Ihrem Haus und seiner Ent-
stehungszeit entsprechen.
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Das Vordach Uber der Haustir

ist nicht nur ein Wetterschutz. Es hat auch gestalterische
Bedeutung: Es markiert den Eingang des Hauses.

Deswegen ist es ein Gestaltungselement der Fassade
und oft als Schmuckdetail liebevoll ausgebildet. Man
formt es aus der Fassade heraus und gestaltet es mit
ihren Materialien oder man wahlt eine Konstruktion, die
die Fassade optisch nicht zerschneidet: ein filigranes
Vordach aus Stahl und Glas.

Man kann das filigrane Vordach auf der ,Insel™ in vielen
Variationen entdecken: facherformig, als Halbtonne,
geneigt oder gewdlibt. Vorbilder gibt es genug.

Die miBratenen Exemplare — meist massive Beton-
Kragplatten — sind ja glucklicherweise auf der Insel*’
in der Minderzahl.




Der Anbau

an einem Gebaude mubB sich diesem unterordnen, das
heiBt, er muB auf die Fassadengliederung bezugnehmen.
Er muB aber auch mit seinen Materialien und Gestal-
tungselementen den Gebietscharakter wahren,

Das bedeutet auf der ,,Insel, daB nicht alle Architektur-
formen angebracht sind.

Um den Gebietscharakter zu wahren, ist der einfachste
Weg ein massiver verputzter Anbau. Die Fenster- und
Turéffnungen missen den schon behandelten Gestal-
tungsanforderungen entsprechen. Oder man baut ein
maglichst filigranes Gebaude, unter Umsténden in Form
eines Wintergartens.

Wichtig ist bei allen Anbauten ein gewisses Gespur fur
die wertvolle Bausubstanz der ,,Insel”’. Dann wird der
Anbau auf jeden Fall so mapstéblich und zurtickhaltend
sein, wie es das Bild der ,,Insel" verlangt.




Das Dach

<«
ist mehr als nur ein Stander flr Stromleitungen und @ E
Fernsehantennen. =
Das Dach ist Inbegriff von Schutz, Zuflucht, Geborgen- ,—ﬁ—’ ['_u 1 i ] I [ ’ E l | l
heit..... ¥ =]
Deswegen sind die typischen ,,Insel"-Hauser auch 1 lﬂ] |
geprégt durch die geschlossene Wirkung der Dach- I—ll—!-l [] E [I l‘]!_!l H IE

flachen. —-‘

Bei Gebduden ohne ausgebautes Dachgeschof werden
diese Flachen durch kleine Offnungen, wie Dreiecks-
oder Fledermausgaupen, nicht gestért. Ist das Dach-
geschoB ausgebaut, so sind auf dem Dach mehrere
kleine oder eine groBe Gaupe angeordnet, die sich auf
den Fassadenrhythmus beziehen.

Das Verhaltnis zwischen Dachflachen und Dachgaupen
ist immer so, daB die geschlossene Wirkung nicht
beeintrachtigt wird. Solange auf diese Grundsatze Ruck-
sicht genommen wird, ist gegen eine Umgestaltung des

Daches nichts einzuwenden. E@

=
=]
e
=

Dachgaupen sind in vielen Formen denkbar —
traditionelle und moderne — wie die nebenstehenden
Skizzen zeigen.

Schlimm fir die Dachflache ist es, wenn Lécher hinein-
geschlagen werden in Form von Dacheinschnitten. Bei
einem Villengebiet wie die ,,Insel”’, wo jedes Haus von
einem Garten und Freifldichen umgeben ist, ist es gar
nicht einzusehen, warum ausgerechnet auf dem Dach
ein Balkon sein soll.
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Rundgaupe Dreiecksgaupe Fledermausgaupe

I . Schleppgaupe Reitergaupe Rundgauy.




Die E,’nfrjedjgung So soll die Einfriedigung aussehen:

bildet die Nahtstelle zwischen o6ffentlichem und — aus Holz 4
privatem Bereich.

Die historischen Einfriedigungen auf der ,,Insel" bestan-
den aus weiBen Holzlattenzéunen; vereinzelt gab es
auch Metallzdune mit vertikaler Gliederung. Noch heute
erzeugen die grobtenteils erhaltenen Einfriedigungen ein
geschlossenes Bild, das manche ,,Siinde'" hinter dem
Zaun mildert.

Dort, wo die historische Einfriedigung entfernt oder
durch andere Formen ersetzt wurde — das reicht vom
Barockgitter bis zum rustikalen Bretterzaun a la Bonanza
— spirt man deutlich, dab etwas fur die ,,Insel"’

Typisches fehit. ~—
Deswegen sollen auch weiterhin die Grundsticke zur Tt T*_]; TN l
;B ‘) } i 1

StraBe hin durch einen der historischen Einfriedigung
entsprechenden Zaun abgeschlossen werden.

Eir hmer




So bitte nicht!

— aus Metall

C e Iy

s Beispiel eines typischen weiben Holzlattenzauns auf der , Insel"!
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Garagen

sind Gebéaude, die in der Zeit, in der die ,,Insel' Uber-
wiegend bebaut wurde, nur eine untergeordnete Rolle
spielten.

Heute allerdings bekommen sie eine erhebliche Bedeu-
tung. Sie wirken sich oft sehr negativ auf das StraBen-
bild aus, vor allem dann, wenn die Tore vor den Grund-
stickseinfahrten entfernt werden. Deswegen ist es von
besonderer Wichtigkeit, daB die Tore erhalten bleiben
oder dort, wo sie schon entfernt wurden, wieder ange-
bracht werden.

Die Garagen selbst mussen nicht wie h4Bliche ,,Beton-
kisten'* aussehen. Mit nur wenig mehr Aufwand kann
man sie so gestalten, daP sie in ihrer Gestaltungsqualitat
der ,,Insel*" entsprechen. Es genlgt schon ein schénes
Garagentor oder ein geneigtes Dach.

Grundsétzlich sollte aber auch in Betracht gezogen
werden, statt einer Garage einen offenen PKW-Abstell-
platz zu errichten. Diesen kann man mit einer Pergola
Uberdachen und mit Kletterpflanzen zuranken lassen.

Beispiele fur
die Gestaltung
von Garagen

Offener PKW-
Abstellplatz




Tor vor einer Grundstlckseinfahrt

Beispiel einer Doppelgarage auf der ,,Insel" 23
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Begrundung
zum Bebauungsplan ,,Insel*" in Kehl
geméaB § 9 (8) BBauG

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Gebiet ,,Insel" ist ein intaktes hochwertiges Wohngebiet in
unmittelbarer Innenstadtnahe und stellt wegen seiner Lage und
Eigenart stédtebaulich einen der wertvollsten Stadtteile der
Stadt Kehl dar.

Wegen der attraktiven Lage dieses Wohngebietes kommt es zu
einer immer deutlicher erkennbaren Tendenz der Verdichtung,
z.T. auch der Umnutzung. Folgende Konsequenzen zeigen sich
immer klarer:

Durch die im Zuge von Umnutzungen allmahlich in das Gebiet
hineindrangenden Dienstleistungseinrichtungen wird der
Charakter des reinen Wohngebietes auf die Dauer ausgehohit
und in Frage gestellt.

Durch unangemessene Erweiterungsbauten werden stadtbild-
pragende Gebaude oft soweit negativ veréndert, daB das
urspringlich intakte und geschlossen wirkende Strabenbild zer-
stort wird.

Das Anwachsen des Verkehrsaufkommens vor allem die
Belange des ruhenden Verkehrs, fihren zu einer immer star-
keren Inanspruchnahme der privaten Grunflache zur Errich-
tung von Stellplatzen.

Durch diesen sich abzeichnenden ProzeB der Verdnderung der
vorhandenen, durchaus noch intakten Strukturen und Bau-
formen steht das Gebiet in Gefahr seine stadtebaulichen
Qualitaten einzubtBen.

Um den Gebietscharakter zu erhalten, dabei aber die in Einzel-
fallen durchaus noch bestehenden Neubaumdglichkeiten in
angemessener Weise und im Sinne einer geordneten stédte-
baulichen Entwicklung zu regeln, muf flr das ganze Gebiet ein
Bebauungsplan aufgestellt werden.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Insel" wird durch
folgende StraBenzlge begrenzt:

— im Westen durch die Ludwig-Trick-StraRe
— im Norden durch die Hermann-Dietrich-StraBe
— im Osten und Sudosten durch die Gustav-Weis-Strabe

Die verbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches im einzel-
nen ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3, ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Kehl von 1978
ist mit Ausnahme der Flachen des Amtsgerichtes und des
Gesundheitsamtes (beide Gemeinbedarfsflachen) das ganze
Gebiet der ,,Insel'* als Wohnbaufldche (W) gemaB § 1, Abs. 1
Ziffer 1 der Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,,Insel' ist mit seinen Festsetzungen aus
den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Eine verbindliche Bauleitplanung ist fur das Planungsgebiet
nicht vorhanden.

Beim Erstverkauf der Grundstiicke durch die Stadt Kehl nach
der ErschlieBung des Gebietes wurden seinerzeit in die privat-
rechtlichen Verkaufsvertrage Bestimmungen aufgenommen,
die die bauliche Nutzung erheblich reglementierten. Diese
Bestimmungen wurden auch im Grundbuch eingetragen. Von
den 203 Grundstiicken wurden 68 stichprobenweise auf einen
Eintrag Uberpruft, der bei 29 Grundstticken noch nicht geldscht
ist.

Fur das Planungsgebiet besteht gemap § 16 BBauG eine Ver-
anderungssperre. Sie trat mit offentlicher Bekanntmachung am
7. 1. 1982 in Kraft.

5. BESTAND IM RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH UND IM
NAHEREN UMKREIS

5.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet liegt auf der ehemaligen ,,Kommissions-
insel'. Das ehemalige Rheintiberschwemmungsgebiet
wurde nach der Kanalisierung des Rheins und dem Bau
des Rheindammes soweit trocken gelegt, daB es bebau-
ungsfahig war. Die StraBen wurden 1,00 m bis 2,00 m auf-
geschittet. Deshalb liegen die Gérten der Grundsticke
wesentlich tiefer.

Die Vegetation der Rheinanlagen und der Grinflachen am
Stadtweiher (ehemaliger Altrheinarm) sowie das stark in
den 6ffentlichen Raum hineinwirkende Privatgrin prégen
das Gebiet.

Drei Alleen, die sich im Planungsgebiet befinden (GroB-
herzog-Friedrich-Strake, NibelungenstraBe und Hermann-
Dietrich-StraBe), sind erhaltenswerte Elemente.




5.2 Baubestand

Das Gebiet hat den Charakier eines reinen Wohngebietes.
An seinem nordéstlichen Rand liegen Flachen flr den
Gemeinbedarf (Gesundheitsamt, Amtsgericht, Gefangnis
und Kirche).

Die Bebauung, hauptsachlich zwischen 1910 und 1940
entstanden, weist ein homogenes Erscheinungsbild auf.
Die typischen Bauformen wurden in einer Gebaude-
typologie erfaBt, die als Anlage dem Bebauungsplan bei-
liegt.

Der bevorzugte Haustyp ist das zweigeschossige, frei-
stehende Wohnhaus mit seitlichem Grenzabstand und um-
gebendem Garten. Es tritt als Einzel- oder Doppelhaus auf,
die Geb&ude haben einen Sockel und ein steiles Dach mit
einer Dachneigung von mehr als 45°. Sockel und Wand-
flichen sind verputzt, das Dach mit Biberschwanzziegeln
gedeckt. Die Einfriedigung zur Strabe hin besteht aus weib
gestrichenen, vertikalen Holzlatten- oder Metallzdunen
zwischen Steinpfosten.

Das derzeitige MaB der baulichen Nutzung betragt im
Durchschnitt:

— GRZ 0,21

— GFZ 0,40

Diese relativ niedrige Grundstiicksausnutzung spiegelt
wider, daB die ,,Insel* ein Gebiet mit freistehenden, von
Garten umgebenen Hausern und geringer GeschobBzahl ist.

6. PLANINHALT
Ziel des Bebauungsplans ist, den Gebietscharakter zu erhalten.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Charakter des reinen Wohngebietes scll erhalten
bleiben. Um die mit diesem Begriff verbundene ,,Wohn-
ruhe' zu schitzen, werden die nach § 3 BauNVO magli-
chen Ausnahmen nicht zugelassen. Lediglich , wohnartig"
ausgeulbte, freiberufliche Tatigkeiten sind mdglich, obwohl
sich auch diese Nutzungen infolge ihres meist motorisier-
ten Besucherverkehrs stérend auswirken kénnen. Um die
Storungen durch Verkehrslarm maglichst gering zu halten,
sind in den Blockinnenbereichen keine Garagen und Stell-
platze zuldssig.

6.2 Mab der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung orientiert sich
am Bestand. Erweiterungsmaoglichkeiten werden in gerin-
gem MaBe zugelassen. Abweichungen der einzelnen

6.3

6.4

Grundstiicksfestsetzungen nach oben und nach unten sind
begriindet in den speziellen, grundstiicksbezogenen Gege-
benheiten.

So Uberschreiten Eckgrundstiicke meist schon mit ihrer
urspriinglichen Bebauung das durchschnittliche Mab. Sie
wurden dann auch bei den neuen Festsetzungen etwas
héher angesetzt.

Die dem Gebietscharakter entsprechende Uberbauung
liegt fiir die durchschnittlich bemessenen Grundstiicke bei
einer GRZ von 0,2 bis 0,25.

Bei einer Reihe von Grundstlcken, die sowohl nach oben
hin wie nach unten von der durchschnittlichen GréBen-
ordnung wesentlich abweichen, ist auch eine abweichende
Festsetzung des MaBes der Uberbauung notwendig.

Bei einigen besonders kleinen und besonders groBen
Grundsticken soll durch eine etwas héhere, bzw. kleinere
Uberbaubarkeit die Errichtung von dem Gebietscharakter
entsprechendem Bauvolumen erreicht werden.

Bauweise

Die Einzel- und Doppelhausbebauung mit Vorgarten und
der dadurch gewéhrleistete visuelle Bezug zu den griinen
Blockinnenbereichen soll erhalten bleiben; deswegen wird
offene Bauweise festgesetzt. Aus demselben Grund ist
eine volle Uberbauung der Grenzabstande durch Garagen
nicht zulassig.

Uberbaubare Flachen

Die tiberbaubaren Flachen lassen im allgemeinen eine
Erweiterung nur auf der Gebauderickseite zu. Dies soll
verhindern, dab die bestehende Gebaudestrukiur verén-
dert wird und daB die Einblicke in die grinen Blockinnen-
bereiche reduziert und dadurch die Wirkung des durch-
griinten Villengebietes zerstort wird.

Neubaumdéglichkeiten wurden dort festgesetzt, wo diese durch
die GréBe der verfligbaren Flédche so wahrgenommen werden
kénnen, dah alle Belange ohne negative stadtebauliche Aus-
wirkungen regelbar sind.

6.5

Ausnahmeregelung

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung und der tber-
baubaren Grundstlcksflachen wurden ausgerichtet an der
winschenswerten zukinftigen stadtebaulichen Ordnung
des Gebietes ,,Insel"’. Diese konnte in einem hohen MabBe
aus dem Baubestand abgeleitet werden. Gleichwohl
muBten bei einer geringen Anzahl von Grundstlicken die
Festsetzungen zum Mab der Nutzung und der Baufenster
so gewahlt werden, daB der heutige Bestand nicht un-
wesentlich unterschritten ist.
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Obwohl die Wahrscheinlichkeit, daB auf diesen Grund-
sticken in den kommenden Jahren BaumaRnahmen anste-
hen relativ gering ist, kann die Méglichkeit des Planungs-
schadens nicht ganz ausgeschlossen werden.

Gleichzeitig ist es heute noch nicht maglich, die eventuelle
Hohe eines solchen Planungsschadens ausreichend exakt
zu bestimmen. Daher kann die Stadt Kehl heute noch
keine Entscheidung treffen, ob sie bereit ist, Entschadi-
gungszahlungen zu tibernehmen.

Mit der Ausnahmeregelung I, A, Punkt 7 halt sich die
Stadt die Wahl offen, ob sie im Eventualfall den Bebau-
ungsplan durchsetzen will, indem sie entsprechende Ent-
schadigungszahlungen akzeptiert, oder, wenn diese Bereit-
schaft nicht besteht, ob sie auf dem Befreiungswege eine
Uberschreitung der Bebauungsplan-Festsetzungen hin-
nehmen will.

Aus stadtplanerischer Sicht ist die Durchsetzung der
Bebauungsplan-Festsetzungen zwar zu winschen, jedoch
waren die Ausnahmen so begrenzt, daB die Ausnahme-
regelung hingenommen werden kann, ohne damit das
Planwerk als Ganzes in Frage zu stellen.

6.6 Erhaltung baulicher Anlagen gemap § 39 h BBauG

Das Gebiet ,,Insel* ist fUr die Stadt Kehl von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung, da dieses Gebiet als einziges
noch ein Uberwiegend intaktes, homogenes, fur eine be-
stimmte Bauepoche typisches Erscheinungsbild widerspie-
gelt. Die durch die Bestimmungen betroffenen Gebéaude
préagen allein oder im Zusammenhang mit anderen bauli-
chen Anlagen das charakteristische Stadtbild und sollen
deswegen im Sinne eines , Ensembles*’ erhalten werden.

Diese Substanzerhaltung kann, da das Denkmalschutz-
gesetz nicht zum Tragen kommt, nur Gber ,,Regelungen"'
nach § 39 h BBauG erreicht werden.

In Kombination mit den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen kann die politische Absicht der besonderen Flrsorge
flr das historische Stadtbild zum Nutzen der Allgemein-
heit, auch wenn dieser Nutzen in einen Gegensatz zu ein-
zelnen Privatinteressen gerat, verwirklicht werden.

Auch laBt sich dies auf dem Wege der in § 39 h BBauG
vorgeschriebenen Beratung durch die Verwaltung besser
erreichen, als mit allzu restriktiven Festselzungen,

Vor der Entscheidung Uber einen Bauantrag fur den die
Festsetzungen geméah § 39 h BBauG anwendbar sind, hat
daher die Gemeinde mit dem Eigentimer oder den sonsti-
gen zur Unterhaltung Verpflichteten die Moglichkeit der
Erhaltung und Nutzung des Gebaudes sowie der Unterstit-
zung bei der Erhaltung zu erértern.

Durch die Festsetzungen gemaB § 39 h BBauG wird die
Aufhebung der Baufreistellungsverordnungen erreicht und

es dadurch erméglicht, aufgrund der Notwendigkeit einer
Baugenehmigung auch fiir kleinere und die oft entschei-

denden kleinsten Bau- oder Modernisierungsmafnahmen
(HaustUr, Gartenzaun, Fensterteilung usw.) erst die bera-
tende Tatigkeit der Verwaltung durchzufiihren.

6.7 Gestaltungsvorschriften gemab § 73 LBO
Nicht nur die Erhaltung charakteristischer Gebaude ist
wichtig fur das Erscheinungsbild der , Insel”, sondern
auch die Art und Weise, wie Neubauten oder Anderungen
an gestalterisch nicht wertvollen Geb&uden in diesem
Gebiet auf die Stadtgestalt eingehen. Deshalb sollen
Gestaltungsvorschriften gewahrleisten, dah die grundsatz-
lichen Gestaltungselemente beibehalten werden. Die
Anforderungen bezlglich

— Fassadengliederung,

— Fassadengestaltung,

— Fenster,

— Hauseingédnge und -tlren,

— Dachgestaltung,

— Vorgérten, Einfriedigungen,

basieren auf den Ergebnissen der Bestandsanalyse, die
die grundsétzlichen pragenden Elemente herausgearbeitet
hat.

Fassadengliederung und Fassadengestaltung

Die Gebaudetypologie zeigt, dah sich die vor dem Zweiten
Weltkrieg erbauten Hauser in neun Grundtypen einordnen
lassen (siehe ,,Gebdudetypologie'* im Anhang). Der Bezug
auf die bestehende Bebauung soll verhindern, daB auf der
Insel'" Geb&ude errichtet werden, die nicht zum Charak-

ter des Gebietes passen.

Fenster, Hauseingange und -tliren

Die erkennbaren Verdnderungen liegen auch im gestalteri-
schen Detail. Deswegen soll durch die Festsetzungen der

Grundcharakter der Gebdude dem Stadtbild angepalt wer-

den. Dies geschieht durch Ausschlu® gebietswiderspre-
chender Materialien und Farben.

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft ist ein wichtiger Bestandteil des
Gebietes. Dachaufbauten und Detailausformungen pragen
das Stadtbild genauso wie Farbe und Material. Auch hier
sollen die Festlegungen gewdébhrleisten, daB keine dem
Gebietscharakter widersprechende Dachgestaltung mag-
lich ist.

Vorgérten, Einfriedigungen

Das Gestaltungselement ,,Einfriedigung’ bildet die Naht-
stelle zwischen 6ffentlichem und privatem Bereich. Die




zum groBen Teil noch vorhandenen vertikal gegliederten
weiBen Latten- oder Metallzaune zwischen Steinpfosten
schaffen an dieser Nahtstelle ein geschlossenes Bild. Die-
ser Geschlossenheit wird soviel Bedeutung beigemessen,
daB in diesem Punkt die Festsetzungen die Herstellung
der typischen Einfriedigung gewéhrleisten.

Die Festlegung, daB vor Grundstiickseinfahrten die Ein-
friedigung durch ein Tor geschlossen werden soll, soll ver-
hindern helfen, da® weiterhin durch Garagen und Grund-
stuckseinfahrten Licken in den Einfriedigungen entstehen.

7. PLANUNGSSTATISTIK

Planungsgebiet insgesamt: 19,0 ha

davon:

— Baugrundsticke 13,0 ha

— Verkehrsflachen und offentliche Griinflachen 4,8 ha
— Flachen fur den Gemeinbedarf 1,2 ha

8. KOSTENSCHATZUNG

Da es sich bei der ,Insel* um ein bebautes und erschlossenes
Gebiet handell, fallen keine ErschlieBungskosten an. Die im
Gestaltungsplan dargestellte Umgestaltung der Straben zur
Verkehrsberuhigung kommt erst bei notwendigen technischen
Arbeiten zum Tragen.

Die hierfur notwendigen Finanzmittel missen zuvor in dem
jeweiligen Haushaltsplan der Stadt eingestellt werden.

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Aufgestellt nach MaBgabe des Bundesbaugesetzes (BBauG),
der Landesbauordnung (LBO) in der jeweils gliltigen Fassung,
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung vom
15. September 1977 sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzVQ) vom 30. Juli 1981.

TEIL A: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG GEMASS
§9 BBauG UND § 31 ABS. 1 BBauG IN VERBINDUNG
MIT DEN VORSCHRIFTEN DER BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BBauG)

— Reines Wohngebiet WR (§ 3 BauNVO), zulassig sind
Wohngebdude; Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO sind
nicht zuléssig.

— Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5. BBauG)
(Amtsgerichl, Gefangnis, Kirche, Gesundheitsamt)

2. Mab der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BBauG)
Das zulassige MaB der baulichen Nutzung (Grund- und
Geschobflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse) ist durch
Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festge-
setzt.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BBauG)
— Offene Bauweise (0) gemah § 22 (22) BauNVO
— Geschlossene Bauweise (g) gemaB § 22 (3) BauNVO

4. Uberschaubare Flachen (§ 9 (1) 2. BBauG)
Die Uberschaubaren Grundsticksflachen sind durch Bau-
linien und Baugrenzen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt.

5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2. BBauG)
Die Stellung der baulichen Anlagen ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans durch Eintragung der First-
richtung oder der Dachform festgesetzt.

6. Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4. BBauG)

Garagen und Stellplatze sind im seitlichen Grenzabstand

und bei Eckgrundsticken auf den hierfur ausgewiesenen

Flachen zulassig soweit solche festgesetzt sind. Sind keine

besonderen Flachen ausgewiesen, so gellen generell die

folgenden Bestimmungen:

— Garagen und Stellpldtze missen von der straBen-
seitigen Grundsticksgrenze einen Mindestabstand von
7 m haben und dirfen nicht Uber die hintere Baugrenze
hinausragen.
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— Garagen dirfen jedoch maximal zwei Drittel der
Abstandsflache zwischen Gebaude und Grundsticks-
grenze einnehmen. Bei Abstandsflachen unter 4,5 m
sind nur Stellplatze zulassig.

Gemah § 12 (2) BauNVO sind Stellplatze und Garagen nur

far den durch die zugelassene Nutzung verursachten

Bedarf zuldssig. Die Anzahl der ausgewiesenen Garagen

und Stellplatze darf die Richtzahlen des Erlasses des Innen-

ministeriums (ber die Verpflichtung zur Herstellung von
Stellplatzen und Garagen (Garagenerlab) in der jeweils
gultigen Fassung nicht Uberschreiten.

. Ausnahmen

GemaR § 31 (1) BBauG kann bei Grundstlcken fur die der
Bebauungsplan ein geringeres Mab der Nutzung festsetzt
als zum Zeitpunkt des Inkrafitretens dieses Bebauungs-
planes vorhanden war, )

auf dem Wege der Befreiung eine Uberschreitung dieser
Festsetzungen bis zum MabBe des Bestandes zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes als Ausnahme
zugelassen werden.

. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf dem Grundstick Lgb. Nr. 2371/5 ist zu Gunsten der
Badenwerk AG ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzt.

TEIL B: ERHALTUNG BAULICHER ANLAGEN GEMASS
§ 39 h BBauG

. Raumlicher Geltungsbereich

Die Bestimmungen betreffen die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch besondere Planzeichnung gekenn-
zeichnete Grundstlcke. Die baulichen Anlagen auf diesen
Grundstiicken pragen allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Strabenbild und die Stadt-
gestall,

. Sachlicher Geltungsbereich

Genehmigungspflichtig sind Abbriiche, Umbauten oder
Anderungen von baulichen Anlagen im Sinne der LBO.

. Grundsétze der Erhaltung baulicher Anlagen

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die bau-
liche Anlage erhalten bleiben soll, weil sie allein oder

im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
StraBenbild und die Stadtgestalt pragt.

. Pragende Gestaltungsmerkmale

Préagende Gestallungsmerkmale sind insbesondere:
— die Gliederung und Gestaltung der vom 6&ffentlichen
StraBenraum einsehbaren Fassaden;

— die Form und Gestaltung der Dacher.

MaPBgebend sind die in der als Anlage beigefiigten
Gebaudetypologien erfaBten Einzelmerkmale.

TEIL C: BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 (4) BBauG IN VERBINDUNG MIT
§ 73 LBO

Fassadengliederung

(1) Die Fassadengliederung hat sich in ihren Gliederungs-
elementen in die vorhandene Struktur der umgebenden
Bebauung einzufigen. Die dabei zu beachtenden
Struktur- und Gliederungselemente sind in der bei-
geflgten Gebédudetypologie dargestelit.

(2) Die Gebaude mussen, bezogen auf Strabenniveau,
einen Sockel von 0,50 m bis 1,00 m Héhe haben.

Fassadengestaltung

(1) Wandflachen oberhalb des Sockels sind in Rauhputz
auszuflhren,
Sockel sind in Putz oder Naturstein auszufiihren.
Strukturputze sind unzuléssig.
Fassadenverkleidungen sind unzulédssig.

(2) Als Fassadenfarbe sind WeiB-, Grau-, Beige- oder Hell-
braunténe zu verwenden.

. Fenster

(1) Fenster sind in Form stehender Rechtecke bis
Quadrate auszufihren.

(2) Fensterrahmen mussen aus weiem Material bzw. weif
gestrichen sein.

(3) Metallisch glanzende Materialien sind unzuldssig.

(4) Die Fenster Gber 1,00 m Breite sind mehrflligelig auszu-

bilden.

Hauseingéange und -tlren

(1) Kunststoff- und Metallverkleidungen sind an den AuBen-
flachen von Hauseingangen und -tiren unzuléssig.

(2) Vordécher sind, soweil sie nicht in die Architektur des
Gebéudes einbezogen sind, nur in Form von filigranen
Metall-Glas-Konstruktionen zuléssig.

Dachgestaltung

(1) Im Gebiet sind Zelt-, Walm- und Satteldacher entspre-
chend Planeintrag zulassig.
Ausnahmsweise kann im begrindeten Einzelfall unter
Befreiung gemah § 57 LBO eine abweichende Dach-
form zugelassen werden, wenn diese mit dem 6ffent-
lichen Belang der Einfligung in das StraBenbild und die
Stadtgestalt vereinbar ist.




(2) Sattelddcher sind als Steildacher (40° bis 50°) auszu-
bilden.

(3) Zelt- und Walmdécher sind mit einer Dachneigung von
25° oder von 40° bis 50° auszubilden.

(4) Das Dach ist einheitlich braun-rot einzudecken. Es ist
nichtglanzendes Material zu verwenden.

(5) Dachaufbauten sind nur als Einzelgaupen zuldssig. Die
Breite einer Einzelgaupe darf ein Viertel der Traufldnge
an dieser Fassade nicht tiberschreiten. Die Addition der
Gaupen darf die Halfte der Trauflange an dieser Fasade
nicht tiberschreiten. Die Gaupen mussen sich in ihrer
Anordnung auf die Fassadengliederung beziehen.

(6) Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Dachflachenfenster tber 0,8 gm sind unzulassig.

(7) Kniestocke sind nicht zulédssig.

(8) Dachtberstande diirfen an der Traufe maximal 0,60 m,
am Orlgang maximal 0,30 m betragen.

. Vorgarten, Einfriedigungen

(1) Der Bereich zwischen offentlicher Verkehrsflache und
Gebaude ist gértnerisch zu gestalten (Yorgarten).

(2) Die Grundstlcke sind zur StraBe hin durch eine minde-
stens 1,00 m, maximal 1,70 m, hohe Einfriedigung abzu-
grenzen.

(3) Einfriedigungen sind als weike bis hellgraue, vertikal
gegliederte Holzlatten- oder Metallzdune zwischen
Steinpfosten auszuflhren.

Die Abstande zwischen den Latten haben mindestens
4 cm, héchstens 8 cm zu betragen.

(4) Diagonal oder horizontal gegliederte Zaune sind nicht
zuldssig.

(5) Bei den Grundstuckseinfahrten soll die Einfriedigung
durch ein der Einfriedigung entsprechendes Tor ge-
schlossen werden.

Doppelhauser und Hausgruppen

Gebaude, die architektonisch eine Einheit darstellen, aber
in mehrere Eigentumsteile zerfallen, sind in Farbgebung,
Material und Details einheitlich zu behandeln.

. Antennen

Antennen sind nur als Sammelantenne mit einer Antenne je
Grundstiick zuldssig.
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