Kehl Bebauungsplan ,,Géartnerstraf3e” in Kehl-Auenheim Stand: 04.07.2017
' Begriindung Teil | Fassung: Satzung

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"Gartnerstralle"
in Kehl-Auenheim

BEGRUNDUNG TEIL |

hi

Stadt Kehl Fassung: Satzung
Stadtplanung Stand: 04.07.2017 unen




Kehl Bebauungsplan ,,Géartnerstraf3e” in Kehl-Auenheim Stand: 04.07.2017

Begriindung Teil | Fassung: Satzung
Inhaltsverzeichnis
1 Notwendigkeit der PlanaufStellung .............oeeiiiiiiiiiiiiiii e 2
2 Geltungsbereich Und BeStand .........ccooooooeeiiieeeee e 2
3 Vorhandene Planungen und Untersuchungen .........cccccoiiiiiiiiie 3
3.1 FIAChennUEZUNGSPIAN ......cooiiiiiiiiiiiiiiee e 3
3.2 UNEEISUCNUNGEN......ciiiiiiiiiiiiiiiieee ettt 4
4 e P TV =T = g | = o 6
5 L TN 0 = 1 6
5.1  ErschlieRung und offentliche FIAChEN ... 7
5.2  Artder baulichen NULZUNG........cooviiiiiiiiiiii e 8
53 MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen,
BAUGIUNASIUCKE ... 8
5.4  HONE der GEDAUE ........oooviiiiiiiiiiiiiiiie e 9
5.5 KFZ-Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen............cccccovvviiiiiiiiiiii 10
5.6  Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden ............ccccocvviiiiiiiiii 10
5.7  Abgrabungen und AUFSChULIUNGEN.........cooiiiiiiiiiiiiii e 10
5.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden , Natur und
0= T T o o = | U 11
5.9  GrUNOWASSEISCNULZ ....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 11
5.10 Hochwassergefahrdung ...........coovviiiiiiiiiiiiiiiiieee e 11
6 Ortliche BauVOrSCHIIfLEN .......c.eiuiiiiiccie e 12
L0 R Y | [o =T 0 =T [ =2 12
6.2  Dacher von Hauptgebauden ... 12
6.3  Dacher von Nebengebauden ... 13
6.4  Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke .............ccccovvvviiiiiiiiiiinnnnn. 13
6.5  EINFHEAUNGEN....coiiiiiiiiiiieeie e 13
6.6 AUBENANTENNEN ...coiiiiiiiiiiiiiee et 13
6.7  NiederspannungsIreileitUNGEN..........coooviiiiiiiiiiiiiii e 13
6.8  StellplatzverpfliCtung .........coooiiiiiiiiiii 14
6.9  UmMWeRDEIANGE ... ... e 14
6.10  KHMASCNULZ .....oooiiiiiiiiiiiiiieieieee e 14
6.11 Landwirtschaftliche EMISSIONEN ..........coooviiiiiiiiiiiiiiie 15
(O D2 = ToTo (=T g o] (0|10 ] o o [P PPPPPPPP 15
6.13  ErschlieBUNGSKOSIEN........cooviiiiiiiiiiiiiiiii e 15
6.14  StadtebauliChe DAtEN..........coiiiiiiiiiiiiiiiiii e 15



Kehl Bebauungsplan ,,Géartnerstraf3e” in Kehl-Auenheim Stand: 04.07.2017

Begriindung Teil | Fassung: Satzung

Teil A— Begrindung zum Bebauungsplan

1 Notwendigkeit der Planaufstellung

Die Stadt Kehl im Ortsteil Auenheim an, das Teilgrundstiick Flst. Nr. 1130 baulich zu entwi-
ckeln und einer Wohnbebauung zuzuftihren.

Anlass fiir diese Planung ist, dass sowohl in der Stadt Kehl als auch in den Ortsteilen nach
wie vor eine grof3e Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken besteht. Hinzu kommt, dass die
bestehenden Wohngebiete in Auenheim zu grof3en Teilen bereits bebaut sind und ein kurz-
fristig aktivierbares Potential an Innenentwicklungsflachen in ausreichender Form derzeit
nicht zur Verfligung steht.

Das Gebiet liegt am 0stlichen Ortsrand und rundet den bestehenden Siedlungsbestand in
diesem Bereich von Auenheim in sinnvoller Weise ab. Von hier aus ist die Ortsmitte mit den
bestehenden Infastruktureinrichtungen insbesondere zu Fufd oder mit dem Rad gut erreich-
bar. Zudem besteht ein direkter Bezug zu den Naherholungsgebieten im Osten von Auen-
heim.

Die verkehrliche Anbindung ist von Norden her Uber die bestehende ,Gartnerstra3e* gesi-
chert.

Insgesamt soll der Entwicklungsbereich insbesondere unter Berilicksichtigung stadtebauli-
cher, verkehrlicher und 6kologischer Belange neu geordnet und in Form eines qualifizierten
Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert werden.

2 Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet weist eine GrofRe von ca. 0,25 ha auf und liegt am dstlichen Ortsrand von
Auenheim. Dieses wird begrenzt: Im Norden durch die ,Géartnerstra3e“; Im Osten durch
landwirtschaftliche Flachen; Im Sdden durch Feldgérten und im Westen durch bebaute
Wohngrundstiicke. Die genaue Abgrenzung ist aus dem beigefligten Lageplan ersichtlich.

Im Osten schliel3t das Plangebiet auf Hohe der nérdlich der Gartnerstrale vorhandenen
Wohnbebauung ab, so dass insgesamt ein homogener Ortsrand entsteht.

Das Gebiet wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im Béschungsbe-
reich zur bestehenden Stral3e hat sich eine nitrophytische Saumvegetation entwickelt.
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Luftbild mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GartnerstraBe” (ohne Malf3stab)
Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg

3 Vorhandene Planungen und Untersuchungen

3.1 Flachennutzungsplan

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kehl ist vom Regierungsprasidi-
um Freiburg am 24.09.2004 genehmigt worden. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am
16.10.2004 wurde die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans wirksam.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) und &stlich davon als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan setzt fiir den westlichen Teilbe-
reich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und fur den 6stlichen Bereich eine private Grinfla-
che fest, welche als Ausgleichsflache fungiert.

Insofern ist der vorliegende Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes im Sinne des § 8 (2) BauGB entwickelt.
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Ausschnitt aus dem aktuellen Flachennutzungsplan mit dem Plangebiet (ohne Maf3stab)
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3.2 Untersuchungen

Topografie, Baugrund

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Auenheim und fallt nach Westen leicht ab.
Dadurch entsteht eine kleinere Boschung zur bestehenden Gartnerstral3e.

Durch Zink Ingenieure in Lauf wurden die Baugrundverhdltnisse untersucht und wie folgt
bewertet:

Im Plangebiet herrschen bindige Deckschichten wechselnder Zusammensetzung vor, welche
gering bis bedingt tragfahig einzustufen sind. Den darunterliegenden sandigen Kiesen und
Sanden kann hingegen eine vergleichsweise gute Tragfahigkeit zugewiesen werden. Eine
Vordimensionierung der Grindung kann entsprechend der DIN 1054 in Abhangigkeit der
jeweiligen Bodengruppen des Untergrundes der Griindungssohle bemessen werden.

Im Einzelnen wird auf die Untersuchung verwiesen, welche als Anlage den Bebauungsunter-
lagen beigefugt wird.

Versickerung

Im Zusammenhang mit der Niederschlagswasserbehandlung wurde durch Zink Ingenieure in
Lauf die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht und wie folgt bewertet:

In den erkundeten Baggerschurfen lag die Méachtigkeit der Deckschichten bei 0,45 m bis 1,90
m und wies unterschiedliche Zusammensetzungen auf.

Im Nordwesten des Plangebiets wurde ein Auenlehm mit tonigem, schwach feindsandigem
Schluff aufgeschlossen. Dieses Material ist als schwach durchléassig einzustufen und ist
damit nicht fur eine Versickerung geeignet. In diesen Bereichen kann die Versickerung bis in
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die darunterliegenden, stark durchlassigen, sandigen Kiese durch entsprechenden Material-
austausch erreicht werden.

In den weiteren Aufschliissen sind Deckschichten aus feinsandigen, schwach tonig, schwach
kiesigem Schluff vorhanden, welche als durchlassig einzustufen sind, so dass bei diesen
Bdden eine Versickerung moglich ware.

Aus umliegenden, 6ffentlichen Grundwassermessstellen wurde der mittlere héchste (Grund-)
Wasserstand (MHW) mit 132,80 m U.NN ermittelt. Im Zusammenhang mit der aktuellen
Gelandehdhe von ca. 133,90 m U.NN im Osten und 133,75 m 0.NN im Westen, abziiglich
der angenommenen Tiefe der Versickerungsmulde von 0,50 m, wird die notwendige Sicker-
strecke von > 1,0 m nicht erreicht.

Da das Gelande tiefer als die Stral3e liegt, kann dieses auf Straf3enniveau aufgeschuttet
werden, so dass im Zusammenhang mit dem MHW die erforderliche Mindestsickerstrecke
von > 1,0 m erreicht wird und damit eine Versickerung nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138
maglich ist.

Aufgrund der im Plangebiet unterschiedlich auftretenden Deckschichten wird im Zuge der
Tiefbauarbeiten jedoch empfohlen, die am jeweiligen Ort der zu errichtenden Versickerungs-
anlagen, die Beschaffenheit des Deckschichtmaterials in einem Baggerschurf zu prifen und
zur genauen Dimensionierung der Anlage ein Versickerungsversuch durchzufiihren.

Im Einzelnen wird auf die Untersuchung verwiesen, welche als Anlage den Bebauungsplan-
unterlagen beigefugt wird.

Altlasten

Fir das Plangebiet besteht gem. dem Altlastenkataster der Stadt Kehl kein Verdacht auf
Altlasten. Die unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke Flst. Nrn.
1131/2 und 1131/3 gehdren zum Altstandort ,Maschinenbau Bechthold*.

Kampfmittel

Im Vorfeld der Bodenerkundungen wurde fir das Plangebiet eine Luftbildauswertung auf
magliche Kampfmittelbelastung durch das Buro R. Hinkelbein in Filderstadt durchgefiihrt. Im
Ergebnis ergab die Luftbildauswertung keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von
Sprengbombenblindgéngern innerhalb des Plangebiets. Es besteht daher keine Notwendig-
keit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder ein anderes autorisiertes
Unternehmen zur weiteren Erkundung einzuschalten. Im Einzelnen wird auf die Untersu-
chung verwiesen, welche als Anlage den Bebauungsplanunterlagen beigefuigt wird.

Grundwasser

Das gesamte Gebiet ist durch hochanstehendes Grundwasser gepragt. Der Grundwasserflu-
rabstand liegt bei < 2 m. Um den Eingriff in das Grundwasser moglichst gering zu halten, soll
die Unterkante des KellerfuBbodens maximal auf H6he des vom Biro Zink Ingenieure
ermittelten mittleren hdchsten (Grund-) Wasserstand (d.h. Uber 132,80 m {.NN) liegen.
AulRerdem sind alle in den Boden einbindenden Bauteile wasserdicht und auftriebssicher
auszubilden.
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4 Planverfahren

Da das Plangebiet dem AufRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen ist, wird es erforderlich,
ein zweistufiges Verfahren mit Umweltpriifung und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung durchzu-
fuhren.

20.07.2016 Der Gemeinderat der Stadt Kehl beschliel3t die Aufstellung des Bebau-
ungsplans und der o6rtlichen Bauvorschriften fir das Gebiet ,,Gartner-
straf3e”. In gleicher Sitzung beschliel3t der Gemeinderat die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behtrden und sonstigen Trager
oOffentlicher Belange gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB durchzufihren.

25.07.2016 bis Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung
19.08.2016 gem. § 3 (1) BauGB.
Anschreiben vom  Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange im

21.07.2016 bis Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB. Gleichzeitig
werden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange aufge-

19.08.2016 fordert, sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
aul3ern (Scoping).
15.03.2017 Der Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung einge-

gangenen Stellungnahmen, billigt den vorgelegten Entwurf des Bebau-
ungsplans sowie der 6rtlichen Bauvorschriften und beschlief3t die
Durchfuihrung der Offenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB.

03.04.2017 bis Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2)
02.05.2017 BauGB

27.04.2017 bis Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange im
26.05.2017 Rahmen der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl behandelt die eingegangenen Anre-
gungen aus der Offenlage und beschliel3t den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften ,Gartnerstrale” gem. 8 10 (1) BauGB als
Satzung.

5 Planinhalte
Stadtebauliches Konzept

Das am 0stlichen Ortsrand von Auenheim gelegene Grundstiick soll als Allgemeines Wohn-
gebiet entwickelt werden. Geplant sind Einzel- und/oder Doppelh&auser in Eigenheimform,
welche von Norden Uber die ,Gartnerstrale” erschlossen werden und sich nach Siden
orientieren. In Anlehnung an den angrenzenden Siedlungsbestand erhalten diese zwei
Vollgeschosse, wobei das zweite Vollgeschoss im Dach untergebracht werden muss, sowie
ein Satteldach bzw. versetztes Satteldach mit einer Neigung von 30° bis 45°. Nach Osten ist
ein Grunstreifen vorgesehen, der zum einen als Ausgleichsflache dient und zum anderen
den erforderlichen Abstand zur dstlich angrenzenden Ackerflache im Hinblick auf Spritzmit-
telabdrift herstellt.
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Durch dieses Konzept wird erreicht, dass sich die geplante Bebauung in den vorhandenen
Siedlungsbestand unter Berucksichtigung insbesondere stadtebaulicher, 6kologischer und
verkehrlicher Belange einfligt und diesen in sinnvoller Weise abrundet.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Einzelnen folgende Ziele und Zwecke
verfolgt:

= Schaffung von Wohnraum in Form von Einzel- und/oder Doppelh&user insbesondere fur
junge Familien

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der
baulichen Umgebung fiir diesen Bereich

»  Okonomische Erschlieung tber die bestehende ,GartnerstraRe”
= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fiir eine ortshildgerechte Neubebauung

= Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Grinbereichen
insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft nach Osten

5.1 ErschlieBung und offentliche Flachen

VerkehrserschlielBung

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz von Auenheim erfolgt tiber die bestehende
Gartnerstralte von Norden. Diese Straf3e wird in ihrem Zustand so belassen, da keine Aus-
bauabsichten seitens der Stadt Kehl bestehen. Die mit der Umsetzung der Planung hinzu-
kommende Verkehrsmenge wird als so gering eingestuft, dass diese vom vorhandenen
Stral3ennetz problemlos aufgenommen werden kann.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom-, Gas- und Telekommunikationsleitungen
erfolgt Uber die jeweiligen Anschlisse in der Gartnerstral3e.

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserversorgung im Trennsystem erfolgen ebenfalls
Uber die Gartnerstral3e. In der Gartnerstral3e sind ein Schmutzwasserkanal mit einem
Durchmesser von 250 mm und ein Regenwasserkanal mit einem Durchmesser von 300 mm
vorhanden.

Regenwasserkonzept

Vorgesehen ist, dass anfallende Regenwasser dezentral auf den einzelnen Grundstiicken
zur Versickerung zu bringen. Hierzu wurde eine entsprechende Untersuchung durch das
Biro Zink Ingenieure durchgefiihrt. Siehe hierzu Ziffer 3.2 (Versickerung) dieser Begriindung
und/oder den entsprechenden Erlauterungsbericht von Zink Ingenieure.

Alternativ kann das anfallende Niederschlagswasser in Retentionszisternen gesammelt und
gedrosselt der Regenwasserkanalisation zugefiihrt werden. In die Bebauungsvorschriften
werden hierzu entsprechende Vorschriften aufgenommen.

Mullentsorgung

Die Entsorgung des Plangebiets erfolgt Gber die bestehende Gartnerstrale. Diese ist so
angelegt, dass sie von dreiachsigen Millfahrzeugen befahren werden kann, so dass das
Bereitstellen der Miillbehélter direkt vor dem Haus mdglich ist.
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5.2  Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung und den Zielvorgaben des Bebauungs-
planes, Grundstiicke fir den Wohnungsbau bereitzustellen, wird fiir den Bebauungsplan
.GartnerstralRe” ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Aus Grinden der gesamtortlichen Lage, hauptséchlich aber zur Gewahrleistung einer ange-
messenen Wohnruhe, auch im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung, werden
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zugelassen.
Durch diese Regelung sollen auch die vorhandenen Betriebe in der Ortsmitte gestérkt bzw.
geschutzt werden.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben dient der Vermeidung stérender bzw. flacheninten-
siver Nutzungen und der Vermeidung von Besucherverkehr und somit der Starkung der
Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung. Tankstellen werden auf3erdem wegen der mit
dieser Nutzung verbundenem La&rm- und Geruchsemissionen durch Ziel- und Quellverkehr
ausgeschlossen.

5.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, tUberbaubare Grundstiicks-
flachen, Baugrundstticke

Im Plangebiet soll auch im Hinblick auf die Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke eine
gestalterisch harmonische Baustruktur gesichert werden.

Um eine aufgelockerte, aber dennoch angemessen verdichtete Wohnbebauung zu erhalten,
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl im Plangebiet bericksichtigt damit die Forderung des
BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf eine angemessene
Verdichtung, sowie die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und moglichst begrinter
Freiflachenanteile.

Weiterhin wird festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet bei einer Traufhéhe von 4,5 m
prinzipiell zwei Vollgeschosse zugelassen sind, wobei das zweite Vollgeschoss im Dach
untergebracht werden muss. Diese Geschossigkeit wird im Zusammenhang mit der Dach-
neigung an diesem Standort als angemessen erachtet, so dass sich die neuen Geb&ude in
die Eigenart des 0Ostlichen Ortsrandes von Auenheim in sinnvoller Weiseeinfligen.

Auf eine Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das jeweilige Gebaudevolumen durch das
relativ eng gefasste Baufenster, Zahl der Vollgeschosse, sowie Trauf- und Gebaudehohe
ausreichend definiert ist.

Die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&dusern entspricht der ortstypischen Bauweise
in diesem Bereich mit den gemal} LBO einzuhaltenden Abstandsflachen zu den jeweiligen
Grundstucksgrenzen. Mit der dberbaubaren Grundstiicksfliche (Baufenster) wird eine
gegliederte Bebauung zum Ortsrand sichergestellt.

Die Baugrenze hélt einen Abstand von mindestens 5,0 Metern zur ,Gartnerstrafl3e“ ein, so
dass die ortstypischen Vorgartenbereiche gesichert werden. Zum Schutz der im Westen
angrenzenden Wohnbebauung wird ein nach LBO geforderter Mindestabstand von 2,5 m zur
Grundstiicksgrenze eingehalten, so dass dadurch insbesondere gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrleistet sind. Zudem wird sichergestellt, dass gute zusammenhangende Freibereiche
insbesondere nach Suden zur freien Landschaft entstehen.

Um spétere Befreiung zu vermeiden und die Uberschreitungsmaglichkeiten der Baugrenzen
definitiv zu regeln, wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass Uberschreitun-
gen von Baugrenzen durch Vorbauten wie Wéande, Balkone, Erker, Tur- und Fenstervorbau-
ten zugelassen werden, wenn Sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m tber
die Baugrenze hinausragen.
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Um den solaren Energieeintrag zu fordern und auch um die Wohnqualitat zu verbessern wird
das sog. ,Wintergartenprivileg“ in die Bebauungsvorschriften aufgenommen. Dadurch wird
bestimmt, dass Baugrenzen nach Sidosten, Stiden, Suidwesten und Westen mit Bauteilen,
deren Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnraumahnliche Nutzung
aufnehmen, um bis zu 2,0 m Uberschritten werden durfen. Um zu verhindern, dass die
dadurch privilegierten Bauteile Uber die komplette Geb&udeseite errichtet werden, wird
festgesetzt, dass die Breite der Bauteile maximal 50% der jeweiligen Gebaudeseite betragen
darf.

5.4 Hohe der Gebaude

Die Hohenfestsetzungen tragen dazu bei, dass sich die Geb&ude gut in die Nachbarschaft
einfigen und das Ortsbild durch einen moderaten Ortsrand abrunden. Dabei werden die
Hoéhen vorhandener Wohngebaude und vorhandener Hohenfestsetzungen aufgegriffen und
als Mal3stab fir die neu entstehende Bebauung definiert.

Im gesamten Wohngebiet wird daher eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen sowie einer
Traufhohe von maximal 4,5 m und einer Firsth6he von 9,0 m festgesetzt. Die Firsthdhe liegt
damit ca. 0,26 m tiefer als die Firsthéhe des nérdlich angrenzenden Bestandsgebaudes auf
dem Grundstick Flst. Nr. 1659.

Die Traufhohe wird jeweils gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen Erschlie-
Bungsstralle (GartnerstraRe) und dem Schnittpunkt AufRenkante/duf3ere Dachhaut. Die
maximale Gebaudehohe wird ebenfalls gemessen zwischen der Oberkante der zugehorigen
ErschlieBungsstralRe (Gartnerstral3e) und der obersten Dachbegrenzungskante.

Diese Hohen werden auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden an dem Standort als angemessen erachtet. Damit werden auch die allgemeinen
Anforderungen insbesondere an gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt.

Schematische StrafRenabwicklung der bestehenden und geplanten Bebauung in Bezug auf
die Gebaudehdhe (ohne Maflistab)

v 6,83m L8
539m 523m
b ASL 3
vﬂOm = mmm
6a 3a 10

Gartnerstralie Nord
(Hausnummern 6a, 8, 8a und 10)

¢ 817m v 9.00m v 9.00m v 9.00m
v 430m mviﬂ m vy 4.50m vy 450m v 4.50m
17
Gartnerstrale Sid Geplante Bebauung Geplante Bebauung Geplante Bebauung

(Hausnummern 17 und 19)
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Gebéaudeschnitt (exemplarisch) ohne Mal3stab

GHmax.=9,0m

THmax.=4,5m
Dachgeschoss

Erdgeschoss

Gértnerstrale

120m

5.5 KFZ-Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um zusammenhangende Gartenbereiche zu gewéhrleisten, wird festgesetzt, dass Garagen,
Carports und offene KFZ-Stellplatze nur im Bereich zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
(GartnerstralRe) und der riickwartigen Flucht der Gberbaubaren Grundstiicksflache (Baufens-
ter) zulassig sind.

Um die bestehende Gartnerstralle von Verkehr freizuhalten, wird weiter festgesetzt, dass
Garagenoffnungen einen Mindestabstand von 5,0 m zu dieser Stral3e einhalten mussen.
Dadurch soll gewéhrleistet werden, dass der Stauraum auf den privaten Grundstiicken zur
Verfigung gestellt wird und nicht durch wartende Fahrzeuge der Verkehrsfluss behindert
wird.

Um den StraBenraum grof3zligig zu gestalten und nicht durch hochbauliche Anlagen zu
verengen, wurde festgesetzt, dass Carports und Nebengeb&ude zu Gértnerstral3e einen
Abstand von mindestens 0,5 m einhalten missen. Diese Regelungen werden auch aus
verkehrlichen und funktionalen Griinden erlassen.

Nebengeb&dude wie Fahrradunterstellplatze oder Gerate- bzw. Gartenschuppen sollen im
gesamten Plangebiet grundsatzlich zuldssig sein. Um jedoch Vorgartenbereiche zu schiitzen
und eine zu grolRe Versieglung der Gartenbereiche zu vermeiden wird festgesetzt, dass
Nebengebaude, die tUber 25 m?3 Bruttorauminhalt aufweisen, nur innerhalb der durch die
Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Flache (Baufenster) zuléssig sind. Die Hohe dieser
Anlagen darf bei Flachdéachern von 0° bis 5° maximal 3,0 m und bei geneigten D&achern tber
5° maximal 4,0 m betragen. Die Hohe wird gemessen ab der Gelandeoberkante nach Her-
stellung der BaumalRnahme.

5.6 Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Um im l&ndlichen Raum eine ortsuntypische Ausnutzung der Grundsticke mit zu vielen
kleinen Wohnungen zu verhindern und um die Zahl der notwendigen Stellplatze auf dem
Grundstuck unterbringen zu kdnnen, wird die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Ge-
baude bzw. Gebaudeeinheit beschrankt. Daher sollen maximal 2 Wohneinheiten pro Einzel-
haus bzw. pro Doppelhaushalfte zulassig sein.

5.7 Abgrabungen und Aufschittungen

Um im Plangebiet selber eine einheitliche Hoéhenentwicklung der einzelnen Grundstiicke
auch im Zusammenhang mit den geplanten Geb&duden zu gewahrleisten, ist vorgesehen,
dass Aufschittungen — vertikal gemessen — zwischen der Hinterkante ErschlieRungsstralRe
(Gartnerstraf3e) und den angrenzenden Grundsticken FIst. Nrn. 1127, 1131/2 und 1131/2
mindestens auf das Niveau der Erschlieungsstral3e (Gartnerstralle) auszufilhren. Dabei ist
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zu diesen Grundsticken eine maximal 1,0 m breite Béschung —horizontal gemessen- zulds-
sig. Mit diesen MaRnahmen soll insgesamt ein harmonischer Ubergang des Baugebietes zur
offenen Landschaft erreicht und zugleich dem Hochwasserschutz (HQ Extrem) entsprechend
Rechnung getragen werden. Zudem kann dadurch der anfallende Erdaushub auf dem
jeweiligen Grundstiick wieder eingebaut werden.

Damit Gebaude nicht auf sogenannten ,Erdhigeln® errichtet werden, sind Aufschittungen
nur bis zu einer Hohe von 0,5 m — gemessen uber der geplanten ErschlieBungsstralle —
zulassig.

Um das vollstandige ,Freigraben” von Kellergeschossen zu verhindern, sind Abgrabungen
nur bis zu 1,5 m — vertikal gemessen - unter Oberkante FertigfulBboden Erdgeschoss auf
einer maximalen L&nge von 50 % der jeweiligen Fassadengesamtlange und bis zu einer
maximalen Tiefe von 2,0 m — horizontal gemessen — ab Hauskante (ohne Bdschung) und bis
zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m (mit Boschung) zulassig.

5.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden , Natur und Landschaft

Um den Wasserhaushalt nicht mehr als erforderlich zu beeintréachtigen, sind Stellplatzflachen
in einer wasserdurchlédssigen Bauweise auszufiihren. Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dacher
sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie entsprechend beschichtet sind. Dadurch soll eine
Belastung des Bodens als Filter und Puffer sukzessive Anreicherung von schwermetallhalti-
gen Bestandteilen im Boden (z.B. Kupfer, Zink, Blei) wie auch eine Auswaschung schwerme-
tallhaltiger Bestandteile ins Grundwasser oder Oberflachenwasser vermieden werden.

Ostlich angrenzend an das Allgemeine Wohngebiet ist ein ca. 15 m breiter und ca. 500 m2
groRer Grinstreifen geplant, der als Ausgleichsflache dient. Zugleich wird durch diesen
Streifen ein Puffer im Hinblick auf Spritzmittelabdrift zu der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flache erzielt.

Um eine angemessene Durchgrinung des Plangebiets zu erreichen, ist pro Grundstiick
mindestens ein hochstimmiger oder halbstdmmiger Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen.

5.9 Grundwasserschutz

Die bekannten hohen Grundwasserstande im Gebiet machen Regelungen in Bezug auf die
Hohenlage der Gebaude notwendig. Zum Schutz des Grundwassers darf die Unterkante der
Grindung (Kellergeschoss) den mittleren hochsten (Grund-) Wasserstand (MHW) nicht
unterschreiten. Zugleich sind in den Boden einbindende Geb&udeteile grundsatzlich auf-
triebssicher und als wasserdichte Wanne auszufuhren.

Wasserdicht bedeutet, dass ein gegen aulReren hydrostatischen Wasserdruck druckwasser-
dichter Baukorper in wasserundurchlassiger Bauweise zu erstellen ist.

Soweit bauliche Malinahmen unterhalb des mittleren hochsten (Grund-) Wasserstandes
vorgesehen sind, ist hierflr grundsatzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

5.10 Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet kann bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ extrem) mit Wasserstan-
den uber den hundertjahrlich zu erwartenden Hochwasserereignissen oder bei einem Versa-
gen des Hochwasserschutzes (Dammbruch) tberflutet werden.

Zu berlcksichtigen dabei ist zum einen, dass nahezu die gesamte Kehler Gemarkung bei
einem extremen Hochwasserereignis tiberschwemmungsgefahrdet ist. Bei einem HQ extrem-
Ereignis nicht Uberflutete Flachen stehen als Alternative zur Entwicklung nicht zur Verfiigung.
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Zum anderen wird festgesetzt, dass das Gelande im Plangebiet zwischen der Erschlie-
RungsstralRe und der Hinterkante des jeweiligen Geb&udes mindestens auf das Niveau der
ErschlieBungsstrale aufzufullen ist, so dass die Gefahrdung von Leben sowie erhebliche
Gesundheits- oder Sachsché&den dementsprechend auch bei extremen Hochwasserereignis-
sen im Plangebiet eine begrenzte Wirkung entfalten und nicht tber das im tbrigen Stadtge-
biet zu erwartende Maf? hinausgehen.

Konkrete bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Hochwasser sind gemaR dem gelten-
den Wasserrecht im Plangebiet nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erscheinen daher den Belangen des Hochwasser-
schutzes angemessen.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass bauliche Anlagen grundsatzlich hochwas-
serangepasst geplant und gebaut sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und
-rickhaltung bertcksichtigt werden sollen.

Ausschnitt aus der Hochwasserrisikokarte mit dem Plangebiet (ohne Maf3stab)
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6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Allgemeines

Vorschriften zu D&chern, Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Auf3enantennen
und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in den stadtebauli-
chen Kontext dienen. Das neue Baugebiet soll sich harmonisch in die umgebende Bebauung
einfiigen und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fir eine individuelle Architektur ge-
wébhrleistet bleiben. Darlber hinaus dienen die ortlichen Bauvorschriften einer angemesse-
nen Ortsrandgestaltung.

6.2 Dacher von Hauptgebauden

Neben dem ortsublichen Satteldach sollen im Plangebiet auch zeitgemalfie Dachformen wie
versetzte Satteldacher zulassig sein. So wird fir Satteldacher und versetzte Satteldacher bei
einer maximalen Traufhthe von 4,5 m eine Dachneigung von 30° bis 45° festgesetzt. In
diesem Zusammenhang wird als oberer Bezugspunkt eine Gebaudehthe von 9,0 m als
angemessen erachtet.

Im Hinblick auf ein einheitlichen Erscheinungsbildes wird geregelt, dass Dachflachen von
Doppelhausern die gleiche Dachform aufweisen missen. Aus gleichem Grund ist die Dach-
neigung benachbarter Doppelhaushalften anzugleichen, d.h. es ist maximal eine Abwei-
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chung von 3° zulassig. Wenn die Angleichung nicht sichergestellt ist, gilt fir das jeweilige
Doppelhaus die Festsetzung Satteldach mit einer Dachneigung von 45°.

Um ein zu nahes Heranriicken der Dachaufbauten an den Ortgang sowie den Dachfirst des
Hauses zu verhindern, was die Harmonie der Dachflache beeintrachtigen kénnte, wird ein
Mindestabstand von 1,0 m — horizontal gemessen- von der Giebelwand und 0,50 m — vertikal
gemessen- zum First festgesetzt.

6.3 Dacher von Nebengebauden

Fur Garagen, Carports und Nebengebdude werden keine gestalterischen Vorgaben zur
Dacheindeckung fir notwendig erachtet. Ausgenommen hiervon sind jedoch flache und
flachgeneigte Dacher von Nebengebduden sowie Carports und Garagen mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 5°, die nur mit einer extensiven Begriinung zulassig sind. Die Substrathhe
muss dabei mindestens 5 cm betragen.

6.4 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke

Um die positive gringestalterische Gesamtwirkung insbesondere des Stralenraumes zu
unterstitzen wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu
begriinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind.

6.5 Einfriedungen

Zur Gestaltung des Straf3enraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Straf3en-
raum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen werden Hohenbeschrankungen fur Einfriedungen
zur Offentlichen Verkehrsflache getroffen. So durfen diese zur 6ffentlichen Verkehrsflache -
gemessen ab Oberkante- nicht héher als 0,80 m sein.

Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von Stacheldraht und Nadel-
gehdlzhecken mit Ausnahme von Eiben nicht zulassig. Aus gleichen Grinden sind Ma-
schendraht und Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Zum Schutz insbesondere des StralR3enbildes, sind Nebenflachen wie Miulltonnen- und
Abfallplatze dauerhaft mit Hecken abzuschirmen. Bauliche Anlagen wie Einhausungen sind
mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen zu begriinen.

6.6 Aullenantennen

Um die Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes gerade hier am Ortsrand durch
zu viele Antennen oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur eine
dieser Anlagen zulassig. Werden Satellitenantennen an einer Gebaudeflache angebracht,
missen diese den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebaudeflache aufweisen.

6.7 Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf grundséatzlich der Zustimmung der Stadt
Kehl als Trager der Straf3enbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interes-
sen der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttréagers und vor
allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien (Ge-
staltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) sprechen daftr
in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus diesem Grund wird
die drtliche Bauvorschrift gem. § 74 (1) Nr. 5 LBO aufgenommen, dass Freileitungen im
Plangebiet unterirdisch zu verlegen sind.
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6.8 Stellplatzverpflichtung

BaumalRnahmen sind regelm&Rig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und einem
zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundsatzlich auf den Grundstiicken nachge-
wiesen werden muss. Unter Berlcksichtigung des Bedarfs fur Zweitwagen und Besucher-
parkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung gerade hier im landlichen Raum mit einer nicht
optimalen OPNV-Anbindung meistens nicht aus.

Die neue Landesbauordnung vermindert in 8 37 die notwendigen Stellplatze auf einen je
Wohnung. Sie gibt aber gleichzeitig in § 74 Abs. 2 Ziff. 2 die Mdglichkeit die Stellplatzver-
pflichtung fir Wohnungen zu erh6hen. Von dieser Moglichkeit macht die Stadt Kehl im
Ortsteil Auenheim entsprechend Gebrauch.

Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Bereich des Bebauungsplange-
biets ,Gartnerstralle” eine Erhohung der Stellplatzverpflichtung festgesetzt, und zwar auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stell-
platzzahl aufzurunden. D.h., dass bei maximal zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus oder
Doppelhaushélfte insgesamt drei Stellplatze herzustellen sind. Bei Stellplatzen, die einer
Wohneinheit zugeordnet sind, kann ein Stellplatz vor einer Garage, einem Carport oder
einem Stellplatz untergebracht werden.

6.9 Umweltbelange

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksich-
tigen. Dazu ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Durch das Biro Gaede & Gilcher Partnerschaft Landschaftsdkologie + Planung wurde ein
Umweltbericht mit  ,Scopingpapier” erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewer-
tung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der
Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Um-
weltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Grinord-
nungsplans sowie weitere Mal3hahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung. Die darin vorge-
schlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen MalRhahmen sowie weitere
umweltrelevante MaRnahmen werden vollsténdig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog
des Bebauungsplans integriert.

6.10Klimaschutz

Gem. 8 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleitverfah-
ren Rechnung zu tragen. Die Stadt Kehl misst diesem Belang eine hohe Bedeutung zu.

Im Plangebiet wurde eine fir den Standort angemessene Bebauungsdichte in Form von
Einzel- und Doppelhdusern mit nach Stden orientierten Dachflachen gewahlt. Diese Orien-
tierung erlaubt eine optimale Nutzung von regenerativen Energieformen wie Photovoltaik und
Solar. Die Baukorper sind dabei so angeordnet, dass eine moglichst geringe Verschattung
der benachbarten Bebauung entsteht.

Nicht zuletzt tragen die Ein- und Durchgriinungsmafinahmen sowie Anlage von Grinberei-
chen zum Klimaschutz bei.
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6.11 Landwirtschaftliche Emissionen

An das Plangebiet grenzen im Suden und Osten landwirtschaftliche Flachen an. Insofern ist
mit landwirtschaftlichen Emissionen wie Larm, Staub und Geruch zu rechnen, welche jedoch
als ortstiblich hinzunehmen sind.

Grundsatzlich ist zum Schutz vor intensiv genutzten ackerbaulichen Kulturen im Zusammen-
hang mit abdriftenden Spritzmitteln zur geplanten Wohnbebauung ein Abstand von mindes-
tens 10 m einzuhalten, der durch eine 2-bis 3 reihige, dichte mit immergrinen Pflanzen
durchsetzte, mindestens 1,50 m hohe Abschirmhecke auf zwei Drittel, also 6,70 m, reduziert
werden kann. Im vorliegenden Fall wird im Osten zwischen dem geplanten Wohngebiet und
der landwirtschaftlichen Flache ein mindestens 10 m breiter Griinstreifen festgesetzt, der als
Ausgleichsflache und zugleich als ,Puffer” im Hinblick auf abdriftende Spritzmittel dient. Im
Suden grenzt ein mindestens 11 m breites Grundstiick an, welches als Feldgarten extensiv
genutzt wird und mit Obstbdumen und Strauchern bestanden ist. D.h., dass auf diesem
Grundstuck keine Pflanzenschutzmittel ausgetragen werden. Insofern kann davon ausge-
gangen werden, dass keine Nutzungskonflikte durch abdriftende Spritzmittel auf das Plange-
biet entstehen. Zudem dienen die vorhandenen Straucher zusatzlich als Abschirmung von
Pflanzenschutzmitteln der weiter stidlich angrenzenden, intensiv genutzten Ackerflachen.

6.12 Bodenordnung

Zum Vollzug des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerische Maflinahmen notwendig.

6.13 ErschlieBungskosten

Da das Plangebiet tber die bereits vorhandene Gartnerstralie erschlossen wird und fur diese
keine Ausbauabsichten bestehen, sind keine zusétzlichen ErschlieRungskosten erforderlich.

6.14 Stadtebauliche Daten

Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 2.573 m?
davon

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 2.073 m?
Private Grunflache ca. 500 m?
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