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Notwendigkeit der Planaufstellung

Das Postareal befindet sich am Rande der zentralen Innenstadt von Kehl, Nahe
der FulRgangerzone. Dieser Bereich gewinnt durch das angrenzende Behor-
denzentrum zusatzlich an Bedeutung, da es neben der Fu3gangerzone einen
Dreh- und Angelpunkt des innerstadtischen Lebens darstellt. Im Zusammen-
hang mit der Neugestaltung des Rathausplatzes soll dieser Bereich als beson-
ders attraktives Aushangeschild der Stadt wirken. Das Plangebiet ist ca.
3.750 m2 grol3.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Regelung der
Art der baulichen Nutzung entlang der HauptstraBe in Kehl-Stadt, der am
01.07.2010 in Kraft getreten ist. Es handelt sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan, der ausschlief3lich die Art der baulichen Nutzung regelt. Der Bebau-
ungsplan wurde seinerzeit aufgestellt, um zum einen die Ansiedlung von Ver-
gnugungsstétten zu regeln und zum anderen die Einzelhandelsentwicklung zu
steuern. Das Plangebiet soll aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans zur
Regelung der Art der baulichen Nutzung entlang der Hauptstral3e in Kehl-Stadt
herausgenommen und flr dieses Areal soll ein qualifizierter Bebauungsplan er-
stellt werden.

Im Rahmen eines Grundsticksverkaufes und der geplanten Neuentwicklung auf
dem Flurst.-Nr. 18 und auf einer Teilflache der Flurst.-Nr. 18/6 ist ein qualifizier-
ter Bebauungsplan zur Regelung notwendig, da der bestehende, einfache Be-
bauungsplan fur dieses Gebiet die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet
festlegt, und die geplante Nutzung in Art und Mal3 der baulichen Nutzung nicht
dieser Gebietstypologie entspricht. Es soll ein raumpragendes Gebaude zur
Hauptstral3e mit Einzelhandel und Wohnungen entstehen, das aus stadtebauli-
cher Sicht den optischen Abschluss aus der Hauptgeschaftsstral3e von Nord-
westen kommend bildet. Im rickwartigen Grundstiicksbereich sollen Uberwie-
gend Wohnungen angesiedelt werden.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden. Die Anwendungsvo-
raussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil der Bebau-
ungsplan den MaRRnahmen der Innenentwicklung dient und die anrechenbare
Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? betragt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Das gemeldete Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung Kehl-Helmlingen“ und das
FFH-Gebiet ,Hanauer Land" befinden sich nordéstlich des Rheinhafens. Sudlich
des Stadtgebietes liegen das gemeldete Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung
Nonnenweier-Kehl* sowie das FFH-Gebiet ,Untere Schutter”. Wirkungen dieses
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I.1.

Bebauungsplans auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete
sind nicht zu erwarten. Im Plangebiet selbst befinden sich keine rechtlich ge-
schitzten Gebiete oder Objekte.

Gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1, d. h. von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit und der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange kann abgesehen werden. Wei-
terhin wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfuigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der er-
heblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Vorhandene Planungen und Untersuchungen

Die vorhandenen Planungen bzw. Untersuchungen bilden die Grundlagen fur
die weiteren Entwicklungen bzw. Konkretisierungen auf den nachfolgenden
Planungsebenen.

Regionalplan Sudlicher Oberrhein

Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des geho-
benen seltener auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen ei-
ne grolRere Flache in ihrem Umland, den sogenannten Verflechtungsbereich.
Zum Mittelbereich der Stadt Kehl gehoren die Gemeinden Rheinau und Will-
statt. Eine Sonderstellung nimmt das Mittelzentrum Kehl durch seine unmittel-
bare Nahe zum franz6sischen Oberzentrum Stral3burg ein.

Im Regionalplan wird zum Ausdruck gebracht, dass in grenznahen Orten die
Verflechtungen zum Elsass zu berucksichtigen sind. Fur Kehl bedeutet das,
dass die Stadt in Zukunft weitere zentrale Funktionen wahrnehmen und aus-
bauen kann, die sich aus ihrer unmittelbaren Nachbarschaft zur Europastadt
StraRburg ableiten. Uber die Regionsgrenze hinweg zum Elsass bestehen im
Einzelhandelssektor und bei den privaten Dienstleistungen strukturbedingte
Verflechtungen.

Die Kernstadt erhalt im Regionalplan die Gemeindefunktion Ort als Siedlungs-
bereich (SB). Diese Siedlungsbereiche sind gekennzeichnet durch vorhandene
Ansétze mehrgeschossiger Bauweise mit héheren Siedlungsdichten. Das Plan-
gebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als Siedlungsflache
dargestellt.
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[1.2. Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Kehlam Rh  ein

.3.

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Kehl am
Rhein ist vom Regierungsprasidium Freiburg am 24.09.2004 genehmigt wor-
den. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 16.10.2004 wurde der Flachen-
nutzungsplan 2004 wirksam.

Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Kehl weist im Plangebiet Flachen fur
den Gemeinbedarf aus.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Postareal” wird als Kerngebiet fest-
gesetzt.

Im Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nutzung entlang der
HauptstralRe in Kehl-Stadt ist die im Flachennutzungsplan dargestellte Gemein-
bedarfsflache (Post, Telekom) als MI-Gebiet festgesetzt worden. Im Wege der
Berichtigung sollte der Flachennutzungsplan, der derzeit auf den Geltungsbe-
reich eine Gemeinbedarfsflache darstellt, angepasst werden. GeméalR § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP ge-
andert oder ergénzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan ,Zur Regelung der Art der bauli  chen Nutzung entlang der
Hauptstra3e® in Kehl-Stadt

Der Bebauungsplan ,Zur Regelung der Art der baulichen Nutzung entlang der
HauptstraRe® in Kehl-Stadt ist am 01.07.2010 in Kraft getreten. Es handelt sich
um einen einfachen Bebauungsplan, der ausschlie3lich die Art der baulichen
Nutzung regelt. Ziel ist es, die stadtebauliche Vielfalt zu starken und die Wohn-
funktion zu sichern. Insbesondere sollen die Ansiedlung von Vergnigungsstat-
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ten gem. Vergnigungsstatten-Konzept und die Einzelhandelsentwicklung gem.
Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl gesteuert und bauleitplanerisch umgesetzt
werden.

Das Plangebiet Uberlagert einen Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ,Zur Regelung der Art der baulichen Nutzung entlang der Hauptstra-
Re" in Kehl-Stadt. Fur den Bereich "Postareal” wird ein qualifizierter Bebau-
ungsplan aufgestellt. Die differenzierten Festsetzungen entsprechen den Zielen
des einfachen Bebauungsplans weiter.

II.4. Einzelhandelsgutachten

Die Stadt Kehl hat das Buro Dr. Acocella mit der Erstellung eines Entwicklungs-
konzeptes fur die Teilbereiche Einzelhandel und Gewerbe/Dienstleistungen,
sowie mit der ersten Fortschreibung des Konzeptes beauftragt. Die 1. Fort-
schreibung wurde am 20.03.2013 vom Gemeinderat beschlossen. Das Gutach-
ten fir den Teilbereich Einzelhandel beinhaltet neben der Ist-Analyse die kunfti-
ge Entwicklung wie Ziele, Prognose, rdumliche Entwicklung, MalRnahmenkon-
zept, aber auch stadtebauliche Mal3hahmenvorschlage.

Das Plangebiet liegt vollstdndig im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt. Eine Einzelhandelsentwicklung kann auf den Flachen des Plangebiets
uneingeschréankt stattfinden (siehe Abb. 2).

Mit dem Einzelhandelskonzept werden vor allem zwei Ziele verfolgt, ndmlich die
raumliche Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt zu konzentrieren und
die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen und Ortschaften zu verbessern.
Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste (siehe Anhang),
die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente entscheidet.

[ 248 tnnenstadt variante 2

Einzelhandel
©®  kurzfristiger Bedarf
©  mittelfristiger Bedarf
O langfristiger Bedarf
B eerstand
Dienstleistungen

A einzelhandelsnahe und sonstige

a A Wirtschaft und Recht
oy 4 Gastronomie

A Vergniigungsstitten

@ sozial-6ffentliche Einrichtungen

£ = . - o 50 100 150 200 250 Meter
\ : o AL s ————
Edn g Bearbeitungsstand September 2012
i dlage Stadt Kehl

Abb. 2: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
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[1.5. Vergnugungsstatten-Konzept der Stadt Kehl am Rhein

1.6.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass gerade durch Spielhallen stadte-
baulich erwiinschte Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie oder Dienstleis-
tungen verdrangt werden. Gleichzeitig werden auch die Wohnqualitdt gemindert
und die verbleibenden Wohnnutzungen gestort. Vergniigungsstatten wie Bars,
Spielhallen, Wettbiros etc. bringen meist eine erhebliche (LArm-) Belastigung
mit sich. Als Folge kann es zu Abwanderungen von K&auferschichten und Leer-
standen oder aber Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anlagen kom-
men, wodurch ein sog. Trading-Down-Effekt ausgeltst werden kann.

Gewisse Vergnugungsstatten nehmen auf das aufRere Erscheinungsbild der
Umgebung kaum Riucksicht. Sie wirken sich auf das Stadt- und Stral3enbild ne-
gativ aus und konnen zu einem ldentitatsverlust des Stadtteils beitragen. Bei
einer Haufung oder einer falschen raumlichen Verteilung kdnnen stadtebaulich
negative Effekte auftreten. Flachen, die in der Kernstadt fur gewerbliche Nut-
zungen gesichert werden sollen oder Standorte mit hoher Wohnqualitat gehen
verloren.

Zur Sicherung der Entwicklungsziele der Stadt Kehl ist ein Gesamtkonzept zur
raumlichen Steuerung von Vergniugungsstéatten erarbeitet worden. Der Ge-
meinderat der Stadt Kehl hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 30.09.2009 das
Vergnugungsstatten-Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, das bei der weiteren stadtebaulichen Ent-
wicklung in der Gesamtstadt als Grundlage bei der Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten dienen soll.

Im Konzept werden bestehende und potenzielle Standorte untersucht und der
jeweilige Handlungsbedarf erlautert. Sinnvoll ist, eine stadtebaulich vertragliche
Konzentration von Vergniigungsstatten an geeigneten Standorten zu erreichen.
Zur Starkung der Wohnnutzung, zum Erhalt vorhandener Strukturen und zum
Schutz des Ortsbildes sollen im Plangebiet generell keine Vergnigungsstétten
(Kategorien Al und B2) zugelassen werden.

Militdrische Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet kdnnen Kampfmittel vorhanden sein. Vor einer Bebauung bzw.
Bodeneingriffen ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Warttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt aufzunehmen.

Denkmalschutz / Archaologische Funde

Das Archaologische Stadtkataster Baden-Wurttemberg soll als qualifizierte Pla-
nungsunterlage bereits bei der Aufstellung von Bebauungsplanen behilflich

! Kategorie A: Vergnugungsstatten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté, Kabarett,

Lichtspieltheater, Akrobatik etc.

2 Kategorie B: Diskotheken, Tanzlokale, Wettbiros, Spielhallen, Animierlokale, Nachtbars, Sexkinos etc.
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sein. Durch die Ausweisung archaologisch relevanter Bereiche werden diejeni-
gen Areale einer Stadt gezeigt, in denen bei Bodeneingriffen mit Bodendenkma-
len zu rechnen ist und daher eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit der Archao-
logischen Denkmalpflege notwendig wird.

Zwischen 1681 und 1689 errichtete Vauban die franzésische Festung Kehl. In-
nerhalb des Festungsrings, insbesondere in dem dstlich der Bastion gelegenen
GroRRen Hornwerk, entstand die Stadt Kehl. Die Festung war seit jeher stark
umkampft und wechselte mehrmals zwischen franzdsischer und deutscher
Herrschaft. Nach ihrem Ubergang an Baden 1815 wurde die Festung geschleift
und die Stadt mit gitterféormigem Grundriss nach Planen von Friedrich Wein-
brenner wieder aufgebaut, die im Wesentlichen dem heutigen Stadtgrundriss
entspricht.

Die mittelalterliche und friihneuzeitliche Gestalt der Stadt Kehl ist an der heuti-
gen Baustruktur nicht mehr ablesbar. Die arch&ologische Bedeutung des Ge-
bietes ist daher nicht offensichtlich, die Feststellung arch&aologisch relevanter
Bereiche in dem heute meist dicht bebauten Gebiet demzufolge von grofier
Wichtigkeit.

Nach 8§ 9 Abs. 6 BauGB sollen Denkmaler nach Landesrecht in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich Gbernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis
oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmalfig sind.

Archiologischer Stadtkataster

Kehl N

i
Karte 1 L
Archiologisch relevante Berciche
Inersssent:ereche der Archaolagischan Denke-iiofegs —
Arphao ogie des Miltzlaters: Ar Bareih.

LL L] l3aumaknahman mussen 2Jr Ste
tedirfen cinar den: seh;

Bestard und Defurdschuiz: Aicho ogisch heravsragendz Chyekle
F %A yne #achen. deran Cromll anzustreher st
Bastand- 1nt: Befuniseriuz muss im Lirzelall gapruft werder

&N Zlachen, die an assheh von Baamalnahmen arctaclog sch
»antorsushlwerden russen.

Diese Karte — Stand 2004 — wird fortgeschrieben

Abb. 3: Archaologisch relevante Bereiche
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I.7.

Das Plangebiet konnte den Rand der barocken Festung bertihren. Das Gebiet
liegt nach dem vom Landesdenkmalamt herausgegebenen arch&ologischen
Stadtkataster Kehl teilweise innerhalb des Interessenbereichs der Archaologi-
schen Denkmalpflege (siehe Abb. 4). Auch auf den im Interessenbereich der
Archaologischen Denkmalpflege ohne Signatur gebliebenen Arealen sind teil-
weise archaologische Funde und Befunde belegt.

Das Plangebiet ist bebaut. Bei Um- und Neubauten im westlichen Bereich des
Plangebiets (Flurstiick-Nr. 18 und 18/6) ist im Rahmen der Baugenehmigung
die Archéologische Denkmalpflege hinzuzuziehen (Regierungspréasidium Frei-
burg, Referat 25 - Archaologische Denkmalpflege, Freiburg).

Im gesamten Plangebiet kdnnen archaologische Funde auftreten (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbun-
gen u. a.). Dies ist umgehend der Archaologische Denkmalpflege, Freiburg, zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden
zu belassen. Sollten Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches
von den Baumalinahmen betroffen sein, ist ebenfalls die Archaologische
Denkmalpflege hinzuzuziehen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu
rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Grundwasserschutz

Die natirliche GrundwasserflieRrichtung im Raum Kehl verlauft grof3raumig pa-
rallel zum Rhein in nordlicher Richtung. Im Bereich der unmittelbaren Standor-
tumgebung liegt jedoch als Folge der 1974 begonnenen Rheinstauhaltung in
Gambsheim eine hydrogeologische Besonderheit vor. Der Staustufenbetrieb
fuhrt zu einer permanenten Wasserspiegelerhdhung des Rheines, sowie der
Kinzig. Dadurch filtriert im Ufernahbereich Wasser in den Aquifer. Absenkbrun-
nen sowie Dichtwédnde bzw. Dranageleitungen entlang des Rheins und der Kin-
zig sollen ein durch die Stauhaltung verursachtes Ansteigen des Grundwasser-
spiegels im Stadtgebiet verhindern.



Stadt Kehl Stand: 23.01.2014

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Postareal” Fassung: Satzung
in Kehl-Stadt mit 6rtl. Bauvorschriften
Begriindung Seite 10 von 15

® Messorte unbenannt-3

I :H_ =
n

T IR

e e

=

i

N

A

0 50 100m
[ —

Malistab 1 : 6.380

Grunciage:

- Raumiiches Irformations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW
B '_‘ Y Amtliche Geodasiscaten

e 7 DR SN © LGL-BW (www igh-bw.de)

o 3 ©Lusw, LoL 4 Az: 26819119

Abb. 4: Standorte der Grundwassermessstellen

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Postareal” in Kehl-Stadt
liegt etwas sudlich von der Verbindungslinie der Grundwassermessstellen
102/064-6 und 134/064-1. Zur Abschatzung der Grundwasserstande fur das
Plangebiet wurden mit Hilfe der weiteren Messstelle 0809/064-2 (LP) und der
Grundwasserdatenbank des Landes Baden-Wdurttemberg fur die drei Grund-
wassermessstellen fur den Zeitraum von 1975 bis 1997 bzw. 2008 nachfolgen-
de mittleren und hdchsten Grundwasserstande ermittelt.

Die Werte fur diese Grundwassermessstellen sowie die interpolierten Werte fur
das Bebauungsplangebiet sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Grundwasser- mittlerer bekannter hochst gemessener
messstelle Grundwasserstand Grundwasserstand
102/064-6 134,20 m U. NN 134,89 m 0. NN (17.05.1999)
134/064-1 133,88 m 4. NN 134,72 m 0. NN (28.05.1978)
809/064-2 (LP) 135,00 m 0. NN 135,92 m 0. NN (26.03.2001)
Plangebiet 134,22 m 4. NN 135,05 m 4. NN
(gemittelt) (gemittelt)

Die Messwerte werden als Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenom-
men.

Der bekannte hochst gemessene Grundwasserstand stellt einen Montagswert
dar, d. h. dass der bisher vorhandene tatsachliche Maximalwert zwischen zwei
Montagswerten liegen kann und somit evtl. noch hoéher ist. Niederschlagsbe-
dingt kdbnnen zukunftig auch héhere Grundwasserstande auftreten.
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I1.8. Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz dient der Sicherung der Lebensgrundlagen. Kehl ist mit
seiner Lage an Schutter, Kinzig und Rhein ein besonders kritischer Punkt. Mit
einem aufwandigen Sanierungsprogramm sollen die Deiche im Ortenaukreis bis
zum Jahr 2015 von der Wasserwirtschaftsverwaltung des Landes Baden-
Wirttemberg (Gewasser 1. Ordnung) saniert werden.

Das Kulturwehr Kehl/StraRburg und die Polder Altenheim sind in Baden-
Wirttemberg die ersten Anlagen zur Hochwasserriickhaltung am Oberrhein und
gehoren zum Integrierten Rheinprogramm (IRP). Das IRP hat zum Ziel, neben
dem Hochwasserschutz auch die verlorengegangene naturnahe Auelandschaft
wieder herzustellen. Das Planungsgebiet liegt jedoch aul3erhalb des Auswir-
kungsbereiches der Hochwasserschutzanlagen Kulturwehr Kehl/Stral3burg und
Polder Altenheim.

Das Land Baden-Wiurttemberg lasst derzeit Hochwassergefahrenkarten fur
samtliche Gewassersysteme erstellen. Im Zuge dieser Erstellung wird auch der
Rhein berucksichtigt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen,
dass das Plangebiet gem. 8§ 80 Abs.1 Nr.2 WG3 Baden-Wirttemberg als
"hochwassergeféhrdetes Gebiet im Innenbereich” einzustufen ist. Im Bebau-
ungsplan ist das Plangebiet gem. 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hochwasserge-
fahrdetes Gebiet im Innenbereich gekennzeichnet, bei dessen Bebauung be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder besondere
bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Hochwassergefahrdete Gebiete im Innenbereich sind Flachen, die

1. bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis tUberschwemmt oder
durchflossen werden, und fur die keine oder geringere als gegen hun-
dertjahrliche Hochwasserereignisse erforderliche Schutzeinrichtungen
bestehen, oder

2. die bei einem grol3eren als einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis
bei Versagen der vorhandenen Schutzeinrichtungen Uberflutet werden;
dies gilt jedoch nur bis zur Grenze des Gebietes, das bei einem hundert-
jahrlichen Hochwasserereignis tiberschwemmt oder durchflossen wirde.

In diesen hochwassergefahrdeten Gebieten gelten besondere Bestimmungen
der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwS). Die VAWS regelt
die materiell rechtlichen Anforderungen an Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen wie z. B. auch private Heiz6lverbraucheranlagen.

3 Wassergesetz fiir Baden-Wurttemberg
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[1.9. Feinstaub (PM 10)

In Baden-Wirttemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchge-
fuhrt. Die Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen Stral3en, an denen
Wohnnutzung direkt angrenzt (Stral3enschluchten). Kehl wurde nicht in die
Spotmessungen aufgenommen. Daneben gibt es das landesweite Messnetz
der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Warttemberg (LUBW). Das Pflicht-Luftmessnetz Baden-Wirttemberg wurde im
Lauf des Jahres 2011 umgesetzt, sodass im Jahr 2011 an insgesamt 37 Mess-
stationen die relevanten Luftschadstoffe gemessen wurden, davon betreibt die
LUBW 3 Messstationen im Auftrag Dritter. Nordlich der Eisenbahnbriicke auf
der Landzunge zwischen Rhein und Yachthafen steht die Messstelle der LUBW
im Stadtgebiet von Kehl. Der Zeitrahmen fur die Beurteilung der Luftqualitat
liegt in der Regel bei einem Jahr.

Im Jahr 2009 wurde aufgrund der allgemeinen Belastungssituation an insge-
samt 15 Tagen der Grenzwert von 50 pug/m?3 als Tagesmittel (repréasentativer
Messwert) Uberschritten; im Jahr 2010 bereits 19 mal und im Jahr 2011 kann
die Anzahl der Tage mit Uberschreitung des Tagesmittelwertes mit 12 beziffert
werden. In den Jahren 2009, 2010 und 2011 betrug der Jahresmittelwert 22
png/ms, d.h. der Jahresmittelwert blieb konstant.

Wenn der Tagesmittelwert von 50 pg/ms3 im Kalenderjahr mehr als 35 mal tber-
schritten wird, so sind die Stadte verpflichtet, Luftreinhalteplane aufzustellen, in
der MalRBnhahmen wie Geschwindigkeitsreduzierung, Einrichtung von Umweltzo-
nen etc. zur Minderung der Feinstaubbelastung zu ergreifen sind. In Kehl sind
35 Uberschreitungen des Grenzwertes pro Jahr jedoch noch nie vorgekommen.

[1.10. Stickstoffdioxide (NO2)

Zu den wichtigsten Quellen der Stickstoffoxide in der Umwelt gehdrt neben
Kraftwerken und Feuerungsanlagen der Verkehr. Bei Verbrennungsvorgangen
entsteht neben Stickstoffmonoxid auch Stickstoffdioxid. Aus dem emittierten
Stickstoffmonoxid wird durch Oxidation in der Atmosphare Stickstoffdioxid.
Schon eine vergleichsweise geringe Erh6hung an Stickstoffdioxid fuhrt bei der
Bevolkerung zu einem nachweisbaren Anstieg an Atemwegserkrankungen.

Die hochste Konzentration an Stickstoffoxiden werden an eng bebauten, viel
befahrenen StraRen gemessen, weil sich die Autoabgase dort nicht ungehindert
ausbreiten kbnnen und daher nur langsam in der Atmosphéare verdinnt werden.

Fur die Beurteilung der gesundheitlichen Auswirkungen durch bestimmte Luft-
schadstoffe stehen die gesetzlich festgelegten Grenzwerte zur Verfiigung. Nach
der 22. BImSchV betragt der einzuhaltende Grenzwert fir NO2 ab 2010 im Jah-
resmittel 40 pg/ms.
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1.11.

11.12.

11.13.

IV.1.

Durch die Messstelle der LUBW in Kehl-Hafen wurden folgende Werte ermittelt:

Jahr max. 1 h-Wert Jahresmittelwert
2010 137 pg/ms 26 pg/ms
2011 236 ug/ms 25 pg/m3

Es kann festgestellt werden, dass auch im Jahr 2011 der Jahresmittelwert fur
NO2 in Kehl unterhalb des einzuhaltenden Grenzwertes liegt. Bei den Stick-
stoffdioxiden haben sich die Werte zum vorangegangenen Jahr geringfligig ver-
ringert.

Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieRung des Gelandes erfolgt Uber die Friedrichstral3e.
Um eine ausreichend dimensionierte Zufahrt in den Innenhof zu gewahrleisten
besteht ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht der Grundstiicke Flurst. Nr. 18/6
und Flurst. Nr. 18 und ein Dauernutzungsrecht zugunsten Flurst. Nr. 18. Die Zu-
fahrt zur Tiefgarage erfolgt ebenfalls von der Friedrichstral3e aus.

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Baugebietes ist gesichert. Entsprechende Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind in den angrenzenden Straf3en vorhanden.

Gebaudeentwurf

Es handelt sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der Ge-
baudeentwurf liegt bereits vor und ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Bebauungs-
plangebietes geschaffen.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzunge n
Art der baulichen Nutzung

Aus stadtebaulichen Grinden soll an dieser Stelle (optischer Endpunkt des
Teilbereiches der Hauptstrale mit Ful3gangerzone und zukunftiger Tram-
Endhaltestelle) ein raumpragendes Geb&ude entstehen. In den unteren Ge-
schossen soll zur Hauptstral3e hin Einzelhandel angesiedelt werden um den
Platz zu beleben und die Attraktivitat zu steigern. Um der gro3er werdenden
Nachfrage nach Wohnungen verbunden mit der Forderung des BauGB nach
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V.2

Nachverdichtung Rechnung zu tragen, sollen in den oberen Geschossen sowie
im ruckwartigen Grundstticksbereich vorwiegend Wohnungen angesiedelt wer-
den. Um dem zu entsprechen wurde fir den Geltungsbereich ein Kerngebiet
(MK) gem. 87 BauNVO festgesetzt. Kerngebiete dienen ihrer Zweckbestim-
mung nach grundsatzlich zur Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Die Zu-
lassigkeit eines verhaltnismalig hohen Anteils Wohnungen bedingt sich aus der
besonderen stadtebaulichen Situation des Bauvorhabens, dessen Grund-
stiickszuschnitt und Lage. Der Geltungsbereich ist aber im Zusammenhang mit
der Umgebungsbebauung zu sehen und im Gesamtkonsens als Kerngebiet
einzustufen.

Aus stadtebaulichen Grinden ist es gewunscht, den Baukérper an der Haupt-
stral3e in einer Hohe auszubilden, die von Nordwesten kommend einen opti-
schen Abschluss setzt, sich im weiteren StraRenverlauf aber an der Héhe der
bestehenden Gebaude orientiert. Deshalb ist das geplante Gebaude im Nord-
westen 6-geschossig, im Nordosten 4-geschossig vorgesehen. Da sich Gewer-
beflachen auf Grund des Publikumsverkehres in den oberen Geschossen erfah-
rungsgemal nicht ansiedeln lassen und es dariber hinaus bei einer Durchmi-
schung von Gewerbe und Wohnen immer wieder zu Konflikten kommt, wurde
festgesetzt, dass erst in den oberen Geschossen entlang der Hauptstral3e auch
Wohnungen zulassig sind. Zur Konfliktminimierung sind im Bereich der riickwar-
tigen Bebauung (MK2) im Erdgeschoss auch Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen, ab dem 1. Obergeschoss sind nur noch Wohnungen sowie
Geschafts-, Biro und Verwaltungsnutzungen zulassig. Entsprechend des Ein-
zelhandelsgutachtens (Biro Dr. Acocella; 2013 - Fortschreibung) befindet sich
der ruckwartige Grundsticksteil nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich,
weshalb hier die Ansiedlung von Einzelhandel nicht zul&ssig ist.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Tankstellen und Ver-
gnugungsstéatten (siehe hierzu auch Punkt 11.5) nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Ordnung

Die festgesetzte Grundflachen- und Geschossflachenzahl entspricht den Ober-
grenzen fur Kerngebiete gemal § 17 BauNVO.

Die Hb6he der baulichen Anlagen orientiert sich weitgehend an der jeweils um-
liegenden Bebauung mit Ausnahme des stadtebaulich pragenden "Turmes", der
mit einer maximalen H6he von 25,00 m ein deutliches Zeichen setzt.
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IV.3. Bauweise

IV.4.

IV.5.

IV.6.

V.2.

Fur den Bereich des MK1 wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach
der das Gebaude entsprechend der geschlossenen Bauweise ohne seitlichen
Grenzabstand an die Bebauung nach Osten anzuschliel3en ist, jedoch nach
Westen Grenzabstande zur bestehenden Bebauung einzuhalten sind.

Fur den Bereich des MK 2 wurde die offene Bauweise festgesetzt.
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugren-
zen nach § 23 BauNVO festgesetzt. Da es sich hier um einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan handelt, lassen die Baugrenzen nur wenig Spielraum fur
etwaige Anpassungen im Zuge der Genehmigungsplanung.

Flachen fur Garagen und Carports

Es ist ausdricklich gewtinscht, eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf
dem Grundstiick herzustellen um den Parkdruck in den umliegenden Strafl3en
nicht unnotig zu erhéhen. Aus diesem Grund ist die Herstellung einer unterirdi-
schen Tiefgarage auf dem gesamten Grundstiick zuldssig. Daruber hinaus sind
aber oberirdische Garagen und Carports nur im Bereich der im zeichnerischen
Teil als Uberbaubare Flachen gekennzeichneten Bereiche zuléssig.

Flachen mit besonderen Vorkehrungen

Das Planungsgebiet ist als hochwassergefahrdetes Gebiet im Innenbereich ge-
kennzeichnet. Bei der Bebauung sind besondere Vorkehrungen gegen &auliere
Einwirkungen oder besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Natur-
gewalten erforderlich. Auf die Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe
(VAwS4) wird verwiesen (Siehe hierzu auch Punkt 11.8).

Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften

. Dachform und Dachneigung

Der Gebaudeentwurf sieht fur die Gebdude mit Ausnahme des "Turmes" und
untergeordneter Dacher flachgeneigte Pultdacher vor, die sich gut in die Umge-
bung einfliigen. Der Turm soll als pragendes Element ein Flachdach erhalten.

Werbeanlagen

Es wird auf die aktuellste Fassung der Werbeanlagensatzung der Stadt Kehl
verwiesen.

4 VAWS: Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und Fachbetriebe, 1994



