Stadt Kehl Stand: 08.09.2011
Bebauungsplan "Sélling lll" in Kehl-Stadt Fassung: Satzung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Bebauungsvorschriften

Erganzend zum zeichnerischen Teil gilt der Textteil mit den folgenden planungsrechtlichen
Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und Hinweisen:

1.1

1.2

1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. §§ 1-22 BauNVO)

Rechtsgrundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der zum Satzungsbeschluss jeweils gliltigen Fassung

BauNVO Baunutzungsverordnung in der zum Satzungsbeschluss jeweils gliltigen
Fassung

PlanzV 90 Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

GemO § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der zum

Satzungsbeschluss jeweils giltigen Fassung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen.
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
b) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
c) Anlagen fir Verwaltungen,
d) Gartenbaubetriebe,
)

e) Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO ist im zeichnerischen
Teil durch Planeinschrieb festgesetzt.

Hbhe der baulichen Anlagen

Die Traufhéhe (TH) ist im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt. Die
Traufthdhe der baulichen Anlagen ist bezogen auf Oberkante Verkehrsflache mittig vor dem
Grundstiick bis zum Schnittpunkt AuBenwand mit der Dachhaut.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt. Je nach
Planeinschrieb sind nur Einzel- und Doppelh&user oder nur Hausgruppen in der offenen
Bauweise zulgssig.

gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB
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.4

1.5

1.6

L7

1.8

1.9

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach § 23
BauNVO festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Hauptfirstrichtung der Geb&ude ist entweder senkrecht oder parallel zur StraBe
anzuordnen.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO)

Garagen sind nur auf der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Carports sind nur auf der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der im zeichnerischen Teil
hierfir festgesetzten Flachen fir Carports, mit der Zweckbestimmung Carport (Cap),
zulassig. Carports sind Uberdachte Stellplatze, die mindestens an der Zufahrtseite ged6ffnet
sind.

Stellplatze sind nur im unmittelbaren Anschluss an die éffentliche Verkehrsflache zulassig.

Zur Befestigung der Zufahrten; Wege und Stellplatze dirfen nur wasserdurchlassige
Materialien (z. B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine etc.) verwendet werden.

Flache fiir Aufschittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die Grundstlicke sind mindestens an den Seiten, an denen sie an 6ffentliche
Verkehrsflachen angrenzen, bis zur Bauflucht des Hauptgebaudes auf das Niveau der
Oberkante der Verkehrsflache mittig vor dem Grundstlick aufzuschitten.

MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen der Gefahrdungsstufe D nach § 6
Abs. 3 der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwWS) miissen gegen das
Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge Hochwassers, insbesondere gegen
Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert werden.

Die Hinweise unter Punkt Ill.1 sind zu beachten.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

An den im zeichnerischen Teil durch Dreieckssignatur besonders gekennzeichneten
Fassaden von Neubauten sind zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Bei Neubauten sind an die AuBBenbauteile (Fenster,
Wénde und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) der schutzbedirftigen Wohnraume
(Wohn- und Schlafzimmer) erhéhte Anforderungen beziglich des Schallschutzes zu stellen.
Die Schalldammung der AuBenbauteile muss auch im Liftungszustand sichergestellt werden
(z. B. durch schallgedammte Liftungssysteme oder Bellftungen Uber die larmabgewandte
Fassadenseite).
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.10 Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§
1-15 BauNVO)
Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser, d.h.
Fundament tiefer als die héchsten bekannten Grundwasserstande, nicht zulassig. Die
Hohenlage der Fundamentoberkante ist so zu wahlen, dass diese Uber den héchsten
bekannten Grundwasserstanden liegt.

Dem Bauen unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstandes kann nur in
Ausnahmefallen fir den Einzelfall und erst nach Ausschluss méglicher Alternativvarianten
zugestimmt werden. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekannten
Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der
Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und sonstigen Anlagen dirfen keine Stoffe
verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsétzlich Gber dem mittleren
Grundwasserstand anzuordnen. Eine BaumaBnahme, die in den mittleren
Grundwasserstand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, bedarf der wasserrechtlichen
Erlaubnis, da sie eine Benuzung des Grundwassers darstellen. Die Erteilung der Erlaubnis
steht im pflichtgemaBen Ermessen der Wasserbehérde.

Die in der Stellungnahme vom Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Umwelt angegeben
Grundwasserstande sind zu Grunde zu legen (siehe Punkt 111.3).

| Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlagen

LBO Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der zum Satzungsbeschluss
jeweils gultigen Fassung
GemO § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemOQO) in der zum

Satzungsbeschluss jeweils giltigen Fassung

.1 Dachform und Dachneigung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Entsprechend dem Einschrieb im Plan ist die Dachneigung festgesetzt. Zulassig sind
geneigte Dachformen mit einer Dachneigung (DN) bis maximal 45°.

Flachd&cher sind extensiv zu begriinen.

I.2 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur lebende Einfriedigungen als freiwachsende
Hecken oder Schnitthecken oder sonstige Einfriedigungen mit einer Héhe von maximal 1,5 m
zul@ssig.

I.3 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Garten
anzulegen, zu pflegen und nicht Gberwiegend zu versiegeln.
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.4 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Nicht zuléssig sind Niederspannungsfreileitungen.

] Hinweise

ll.1 Hinweise aus dem Merkblatt Bebauungsplan vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem hochwassergeféahrdeten
Gebiet im Innenbereich gemaB § 80 Abs. 1 Nr. 2 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg
(WG). Die Flache wird bei einem gréBeren als einem hundertjéhrlichen Hochwasserereignis
bei Versagen oder Uberstrémen der vorhandenen Schutzeinrichtungen tberflutet. Dies gilt
jedoch nur bis zur Grenze des Gebiets, das bei einem hundertjéghrlichen Hochwasserereignis
tberschwemmt oder durchflossen wirde.

In hochwassergeféhrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen der Anlagenverordnung
wassergefédhrdender Stoffe (VAWS) in der jeweils giltigen Fassung. Diese VAWS regelt die
materiell rechtlichen Anforderungen an Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdeten Stoffen
wie zum Beispiel auch private Heizdlverbraucheranlagen.

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen der Gefahrdungsstufe D nach § 6
Abs. 3 der VAWS missen gegen das Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge
Hochwassers, insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert
werden.

lll.2 Grundwasser
Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser, d.h.
Fundament tiefer als die héchsten bekannten Grundwasserstande, nicht zulassig. Die
Hohenlage der Fundamentoberkante ist so zu wahlen, dass diese Uber den héchsten
bekannten Grundwasserstanden liegt.

Dem Bauen unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstandes kann nur in
Ausnahmefallen fiir den Einzelfall und erst nach Ausschluss méglicher Alternativvarianten
zugestimmt werden. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekannten
Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der
Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und sonstigen Anlagen dirfen keine Stoffe
verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsétzlich Gber dem mittleren
Grundwasserstand anzuordnen. Eine BaumaBnahme, die in den mittleren
Grundwasserstand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, bedarf der wasserrechtlichen
Erlaubnis, da sie eine Benuzung des Grundwassers darstellen. Die Erteilung der Erlaubnis
steht im pflichtgemaBen Ermessen der Wasserbehdrde.

Die in der Stellungnahme vom Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Umwelt angegeben
Grundwasserstande sind zu Grunde zu legen (siehe Punkt 111.3).
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.3 Hinweise aus der Stellungnhahme vom Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung

.4

.5

Umwelt
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Auswirkungsbereiche der
Hochwasserschutzanlagen des Integrierten Rheinprogramms.

Zur Abschéatzung des maximalen Grundwasserstandes und des mittleren
Grundwasserstandes wurden die Grundwassermessstellen 142/064-8, 103/064-0 und
139/064-4 betrachtet.

Die Grundwasserdatenbank des Landes Baden-Wirttemberg zeigt folgende Maximalwerte
und Mittelwerte:

Maximaler Mittlerer
Grundwassermessstelle Grundwasserstand Grundwasserstand
[m+NN] [m+NN]
138,87 135,13
142/064-8 (am 17.05.1999) (seit Nov. 1973)
136,95 135,14
103/064-0 (am 12.05.1970) (seit Marz 1964)
136,07 134,84
139/064-4 (am 28.05.1978) (seit Nov. 1973)
Bebauungsplangebiet ca. 136.’60 ca.1 34..’80
(geschatzt) (geschatzt)

Die in der o. g. Tabelle dargestellten maximalen Grundwasserstande sind Montagswerte, d.
h. dass der bisher vorhandene tatséchliche Maximalwert zwischen zwei Montagswerten
liegen kann und somit evil. noch héher ist.

Niederschlagsbedingt kénnen zukinftig auch héhere Grundwasserstande auftreten.

Hinweise aus der Stellungnahme vom Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung
Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen

Da im Plangebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunden zutage treten kénnen, ist
der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie alle weiteren Erd- und Aushubarbeiten
frihzeitig dem Regierungspréasidium Freiburg, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachgebiet
Archaologische Denkmalpflege (per Post, per Fax: 0761/208-3599 oder per E-Mail:
referat26@rpf.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. GemaB § 20 des Denkmalschutzgesetztes sind
auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit
Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes liegen nach den zum 08.09.2011 vorliegenden Erkenntnissen
keine Altlastverdachtsflachen, keine Altlasten oder Flachen bei denen weiterer
Handlungsbedarf besteht (A-Flachen), vor.
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.6

Werden jedoch bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und / oder
Geruchsemissionen (z. B. Hausmiuill, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrgenommen, so ist
umgehend das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu
unterrichten. Die Abbruch- bzw. die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Verwendung von beschichteten Dacheindeckungen

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maBgebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten zum Beispiel bei Dacheindeckungen
unbeschichtete Metalle wie Kupfer, Zink und Blei grundséatzlich vermieden werden.

Alternativen hierzu sind Dacheindeckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder
Edelstahl.

Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder in ahnlicher Weise behandelten kupfer-,
zink- oder bleigedeckten Dachern darf nicht ohne Erlaubnis dezentral beseitigt werden.

Stadt Kehl, 06.10.2011

gez.

Der Oberblrgermeister
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Zeichnerische Festsetzungen

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

WA Allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:; § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
TH max maximale Traufh6he
DN max maximale Dachneigung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2: §§ 22 u.23 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

nur Hausgruppen zulassig
—————— Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 u. Abs.6 BauGB)

offentliche StraBenverkehrsflache: StraBBe

Sonstige Planzeichen

r— = =71

I Cap | Umgrenzung von Flachen far Carports
L — — I

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

IE B B Crenze des raumlichen Geltungsbereichs

_4& 4  Verkehrungen an Gebduden zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen
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