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Bebauungsplan "Niedereich" in Kehl Bear ind
1. Knderung egrunaung

2. Stadtebauliche Konzeption

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan “"Niedereich” wurde am 11.12.1973 genehmigt und ist
seit 03.081.1974 rechtsverbindlich,

Der Gemeinderat hat am 29.02.1984 beschlossen, den Bebauungsplan im
Bereich der Flurstiicke Nr. 4088, 4088/11, 4088/12, 4027 (Berliner
StraBe) und 3972 (Rontgenstrafe) aus folgenden Griinden zu andern:

Die Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen Bebauungspians wei-
sen im Gebiet der Plananderung Bauformen und Bauhthen auf, die den
Erkenntnissen des neuzeitlichen Stadtebaus nicht entsprechen.

Insbesondere die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Satz 1 BBauG nach der
Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ei-
ner dem Woht der Allgemeinheit entsprechenden Bodennutzung sowie der
Sicherung einer menschenwiirdigen Unwelt fiihrten zu einer Anderung der
bisherigen Planungskonzeption.

Ziel bei der Enderung der stddtebaulichen Konzeption ist, bei anndhernd
gleichbleibendem MaB der Nutzung eine bessere Einfiigung der neuen Bau-
korper in die vorhandene Baustruktur und eine verbesserte Beziehung der
Wohnungen zum unmittelbaren Wohnumfeld zu schaffen. Dabei sollen auch
durch eine entsprechende Baukorpergliederung unterschiedliche Formen
des Wohneigentums, des Mietwohnungsbaus und von Familienheimen in fld-
chensparender Bauweise geschaffen werden.

In einem Auswahlverfahren wurde aus einer Reihe von stdadtebaulichen
Yarianten der diesem Bebauungsplan zugrundegelegte Entwurf ausgewdhit.

Grundgedanke ist dabei sowohl fiur die Bewahner von dem im Inneren des
Wohnquartiers liegenden Erlebnisraum her als auch fiir die FuBganger
der Berliner StraBe und die anliegenden Bewohner eine insgesamt durch-
lassige und begriinte Wochnanlage zu schaffen, die sich mit ihrer HOhen-
entwicklung mit den umliegenden Gebduden auseinandersetzt.

Die Gebaude sind iiberwiegend Ost-West gerichtet und bieten in allen
Fallen eine gute Besonnung und Belichtung. Das Innere der Bebauung ist
fahrverkehrsfrei, die notwendigen Stellpldtze liegen entweder in erd-
iberdeckten Tiefgaragen zwischen den Bauzeilen oder als Parktaschen
entlang der begriinten Berliner Strafe.

In einem zentralen Schwerpunkt wird die raumliche Fassung eines Platzes
an der von Nord nach Sid verlaufenden FuRgangerverbindung durch einen
viergeschossigen Baukorper erreicht. Der bauliche Anschluf an die vor-
handenen Gebaude im Nordteil (Parz. Nr. 4088/11) nimmt die dort vorhan-
denen Dachformen auf und bietet einen Obergang in bezug auf die Bau-
massenhohe zu den Ostlich und siidiich anschlieBenden neuen Gebduden.
Diese sind mit ziegelgedeckten Satteldachern vorgesehen mit einer Dach-
neigung von 35°, die einen Ausbau ermdglicht.

Fortsetzung Blatt 2 bis 7
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Bebauungsplan "Niedereich" in Kehl

1. Anderung Begrindung

3. Angaben zum Plangebiet

S5 Lage
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden - durch die Vogesenallee

l

im Osten " durch die Bertiner StraPe
im Siiden durch die RontgenstraBe
im Westen durch das Flurstiick 4088 (FuB~ und Radweg)

t

3.2 Fldchenverteilung.
Das Plangebiet umfaBt eine Fldche von ca. 3,2 ha
- Verkehrsfldachen mit offentlichen 0,54 ha
Griinfidchen und Grinfldchen in
Verbindung mit Verkehrflé&chen
- Nettobauland

16,9 %

2,66 ha 83,1 %

Bruttobauiand 3,2 ha

1
(f

100,0 %

S Anzahl der Baugrundstiicke
Ausgewiesen sind: WE WE

bestehend geplant Summe
ca. ca.

1 Baugrundstiick 38 25 63
mit IV- bis V-geschossiger
Bebauung (WR1{)
und
I1- bjs IIl-geschossiger - 28 28
Bebauung (WRy und WR3)

1 Baugrundstiick C 50 50
mit IV-geschossiger
Bebauung (WRe)
und
IT- bis I1l-geschossiger S 44 44
Bebauung (WR4 und WRs)

3 Baugrundstiicke - 82 82

mit II~ bis IlI-geschossiger
Bebauung (WR7, WAR)

8 Baugrundstiicke 38 229 267 WE
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3.5
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Wohneinheiten (WE); Einwohner (EW); Dichte
Oberschldgig werden ca. 267 WE ermittelt.
Bei einer Belegungsziffer von 2,5 EW/WE ergibt dies ca. 660 EW.

Bei einer Bruttobaulandfldche von ca. 3,2 ha ergibt diese eine
Bruttowohndichte vom 83 WE/ha.

Bei einer Nettobaulandflache von ca. 2,66 ha ergibt dies eine
Nettowohnbaudichte von ca. 100 WE/ha.

Garagen und Stellpldtze

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellpldtze (Garagen, Stellpldtze) vor-
gesehen. Diese konnen entsprechend den Festsetzungen auf dem Bau-
grundstiick ausgewiesen werden.

Die Garagen sind als Tiefgaragen auszufiihren.

Uffentliche Parkpldtze

Insgesamt sind 30 offentliche Parkpidtze entlang der Berliner
Strafe ausgewiesen.

Die Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE85)
empfehlen pro 3 bis 6 WE 1 0ffentlichen Stellplatz auszuweisen.

Die Stadt Kehl beabsichtigt, entlang der Ostseite der Berliner
StraBe einen offentlichen Parkstreifen auszuweisen, damit ist
diese Empfehiung eingehalten. Etwa 3 % der offentlichen Stell-
pldtze sind als Stellpldtze fiir Behinderte auszuweisen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschiieBung des Plangebiets erfolgt iiber die Berliner StraBe

- und die RontgenstraBe. Auf der Westseite wird das Plangebiet durch
einen 3,5 m breiten FuB- und Radweg begrenzt. Der FuB- und Radweg
verbindet die RontgenstraBe mit der Vogesenallee.

Das Plangebiet wird weiter durch 2 FuBwege erschlossen, die in Ost-
West~Richtung die Berliner StraBe mit dem FuB- und Radweg entlang
der Westgrenze des Plangebiet verbinden.

Der siidliche Fufweg weitet sich auf der Westseite in einen Platz auf.

Entlang der Berliper StraBe verlauft ein Gehweg, der hinter den
offentlichen und privaten Stellpldtzen ausgewiesen ist, um eine
gefahrlose Benutzung des Gehwegs zu gewdghrleisten.
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1. Anderung

Begrindung

3.8

3.9

4.1
4.1.1

4.1.2

4.1.3
4.1.3.1

4.1.3.2

Kinderspielplatz

Im Ptangebiet ist kein Kinderspielplatz mehr ausgewiesen. Dieser wird auf
der offentlichen Flache sidlich der RontgenstraBe von der Stadterstelit.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebiets wird durch die Stadtwerke Kehl ge-
sichert.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung wird auf der Grundlage des Generalentwasserungs-
planes der Stadt Kehl gewdhrieistet.

Brandschutz

Zur Sicherung des Brandschutzes wird fiir den Fuf- und Radweg entlang
der Westgrenze des Bebauungsplanes und den beiden FuBwegen zwischen
der Berliner StraBe und dem Fuf~ und Radweg ein Fahrrecht zugunsten
der Feuerwehr festgesetzt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der Nutzung

Reines Wohngebiet (WR)

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung entspricht dem bisheri-
gen Bebauungsplan "Niedereich" und orientiert sich damit am Gebiets-
charakter der Umgebung. Deshalb ist der lberwiegende Teil des Plange-
biets als Reines Wohngebiet gemdaB § 3 BauNVD ausgewiesen.

AT1gemeines Wohngebiet

Die beiden siidlichen Gebdudezeilen sind als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, um die nach der BauNV(Q im WA moglichen weiteren Nutzun-
gen zu ermoglichen und damit die stddtebauliche Zielsetzung zu ver-
wirklichen.

Ausnahmen

Im Reinen Wohngebiet (WR)
Entlang der Berliner StraBe im Bereich WR3 und WRj sind die Ausnahmen
nach § 3 Abs. 3 BauNV0 zugelassen.

Damit soll am Rand des Plangebiets die Erstellung von Laden und nicht-
storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir
die Bewohner dienen ermoglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 =~ 3
als Ausnahme zugelassen.

Mit der ausnahmsweisen Zulassung dieser Anlagen sollen neben dem Woh-
nen Anlagen, die dem Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebiets ent-
sprechen ermoglicht und damit die Bediirfnisse der Bewohner erfilillt wer-
den.
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1. Anderung

Begrandung

4.1.4

4,2
4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.3

Nebenanlagen

Um eine stadtebauliche Ordnung zu erreichen, sind Gebdude als Nebenan-
lagen nur in Verbindung mit dem Hauptgebdude zugelassen. Die iibrigen
Nebenanlagen sind nach § 14 und § 23 BauNV0 zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (GRZ), GeschoBflachenzahl (GFZ)

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an den bisherigen Fest-
setzungen und der der Bebauungsplananderung zugrunde liegenden stadte-
baulichen Zielsetzung einer verdichteten Bebauung. Deshalb wurde als
GRZ 0,4 und ais GFZ 1,1 fir die IV~ bis V-geschossige Bebauung und

1,0 fiir die II- bis III-geschossige Bebauung festgesetzt.

Erhthung der zulassigen GeschoBfldachenzahl

Zur Verbesserung der Wohnqualitdt sollen die nichtiiberbaubaren Fldchen
von Garagen und Stellplatzen freigehalten werden. Deshalb ist die Aus-
weisung der privaten Stellplatze weitgehend in Tiefgaragen festgesetzt.

Nach § 2%1a Abs. 5 BauNVO wird die zuldssige GeschoBfldche um die Fldche
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache erstellt werden,
erhoht.

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung wird die Zahl der Vollge-
schosse auf ILI bis V festgesetzt und liegt damit wesentlich unter der
bisherigen Festsetzung.

Im Bereich WR?2, WR3, WR4, WRs, WR7, MWAR ist die GeschoBzahl mit
1T bis III festgesetzt. -

Die Zielsetzung geht dabei von einer Uberwiegend 1II-geschossigen Be-
bauung aus, wobei zur Differenzierung der Baukorper in Einzelbereichen
eine II-geschossige Bebauung zulassig ist. Dieser Konzeption entspre-
chend, wird die GFZ mit 1,0 festgesetzt.

Eine Trennung zwischen II- und IlI-geschossigen Baukorpern im Bebau-
ungsplan soll bewuBt vermieden werden, damit eine individuelle Gestal-
tung und Auflockerung ermgglicht wird,

Bauweise

Um das Planungsziel einer verdichteten Bebauung zu erreichen, wird so-
weit moglich geschlossene Bauweise festgesetzt.

Bei den iiberbaubaren Flachen mit einer Ldange unter 50 m, ist durch die
abweichende Bauweise festgesetzt, daf3 jeweils nur 1 zusammenhdngender
Baukorper innerhalb der iiberbaubaren Flache entstehen darf.
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1. Anderung S 5

Fiir eine klare Begrenzung des StraBenraums an der Berliner StraBe wer-
den hier Baulinien festgesetzt.

Um eine Platzwirkung am Ende des sudlichen Fufwegs durch die Baukorper
auch raumlich atuszuformen, werden diese durch die Festsetzung von Bau-
Tinien auf die StraBenbegrenzungslinie gesetzt. '

4.4 Steliung der baulichen Anlagen

In der zeichnerischen Festsetzung ist die Hauptfirstrichtung der
Gebdude festgesetzt, um eine stddtebauliche Ordnung zu erhalten.

4.5 Hohentage der baulichen Anlagen

Im Plangebiet sind die ErdgeschoBfuBbodenhthen (EFH) fiir die einzel-
nen Baukorper festgesetzt.

4.6 Entlang dem Gehweg der RontgenstraBe und der Berliner StraBe ist bis
auf die Zufahrten zu den Tiefgaragen ein Ein- und Ausfahrtverbot fest-
gesetzt. Damit soll das Ziel, die nichtiiberbaubaren Flachen von ober-
irdischen Stellpldtzen freizuhalten, erreicht und die Wohnqualitdt er-
hoht werden.

4.7 Flachen fir Garagen und Stellpldtze

Oberirdische Garagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Fldachen nicht zu-
gelassen.

Die Darstellung der Stellpldtze und Tiefgaragen im zeichnerischen
Teil gilt als Richtlinie.

4.8 Einfriedigungen
Im Planungsgebiet sind nur lebende Einfriedigungen zugelassen.

Durch diese Festsetzung soll einerseits eine Durchgriinung des Gebiets
ermoglicht und andererseits eine Einengung durch Einzdunungen vermie-
den werden.

4.9 Gestaltung der unbebauten Fldachen der bebauten Grundstiicke

Die nichtiberbauten Fldachen der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme der
Fidchen fiir Nebenanlagen und Stellplatze, sind als Griinflachen oder
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten,

AuBerhalb der Gebdude sind die Tiefgaragen mit einer Erdiiberdeckung von
mindestens 0,6 m auszuftihren und als Griinfldche oder gartnerisch anzule-
gen und zu unterhalten.

Mit dieser Festsetzung soll die Begriinung der nichtiberbauten Ftachen
sowie der Tiefgaragen gesichert werden.
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Kosten, Finanzierung

Fur die ErschlieBung des Baugebiets entstehen folgende Kosten:

~ Wasserversorgung ca. 96.000 DM
~ Entwisserung ca. 120.000 DM
- StraBenbau mit

StraBenbeleuchtung - ca. 300.000 DM
Sunme _ ca. 510.000 DM

Die Finanzierung der Kosten flir die Wasserversorgung und Entwdsse-

rung ist durch die Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz gesichert.

Der Anteil der Stadt an den ErschlieBungskosten kann aus Mitteln des
Haushalts finanziert werden.

ttgart, den 22.11.1985 / 23.04.1986 Aufgestelit:
alepkwickjung Kehl, den
Nuvy'emb g GmbH
ol /S |
tenbac er Bauer @%— Prohdorf

Oberbiirgermeister




Zurick zum
Inhaltsverzeichnis

Stadt Kehl Kehl, den 27.11.1987

Begrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplans "Niedereich” in Kehl

Cer rechtskraftige Bebauungsplan setzt in fiOnf Teilbereichen mit 1-geschos-~
siger Wohnbebavung zwingend und ausschlieBlich die Dachform "Flachdach" fest.

Fir diesen Bereich liegt eine Bauvoranfrage zum Aufbau eines Dachgeschosses
mit geneigter Dachfldche vor. Als BegrGndung fir die beabsichtigte MafBnahme
werden u.a. Dichtigkeltsprobleme angefilhrt. Es wurde darauf hingewiesen, daB
es sich nicht um einen Einzelfall handelt, sondern daB bei mehreren Hausbe-
sitzern im Bebauungsplangebiet "Niedereich" die Notwendigkeit einer Flachdach-
sanierung besteht.

Aus stadtplanerischer Sicht k&nnemr derartige AnderungsmaBnahmen befiirwortet
werden, wenn zu erwarten ist, daB der gestalterische Wandel der Hausformen
in absehbarer Zeit realisiert und somit ein mdglichst geschlossens Ortsbild
gewdhrleistet wird. Um den Bedarf und die Realisierbarkeit beurteilen =zu
kénnen, wurde eine Befragung der Besitzer von Flachdachwohngebduden durchge-
fihrt.

Das Umfrageergebnis zeigt auf, daB aufgrund der Flachdachproblematik groBes
Interesse an der Anderung der Dachform besteht. Die standortbezogene Auswer-
tung macht deutlich, daB an stadtplanerisch wichtigen Stellen damit gerechnet
werden kann, daB sukzessive die Hausformen gedndert werdemn und somit das Er-
scheinungsbild nicht wesentlich beeintrdchtigt wird. Desweiteren kann damit
gerechnet werden, daf in der Realisierungsphase das Interesse die Dachform um-
zudndern weiter gesteigert wird. Insgesamt ist davon auszugehen, daB ein mig-
lichst geschlossenes Ortsbild gewdhrleistet bleibt.

Die Festsetzungen zur Dachform wurden im einzelnen unter Zugrundelegung der
vorhandenen Nachbarbebauung mit geneigten Dachfldchen entwickelt.
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Stadt Kehl Kehl, den 03.04.1991

_ Begriundung
zur 3. Anderung des Bebauungsplans "Niedereich™ in Kehl

Der Bebauungsplan "Niedereich" stammt aus dem Jahr 1973. Er wurde in den
Jahren 1986 und 1988 Uberarbeitet und gedndert.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans erfolgt unter zwei Zielsetzungen:

* BESSERE AUSNUTZUNG DES GEBIETS FUR WOHNZWECKE.
* QUALITATSSTEIGERUNG FUR OFFENTLICHE RAUME.

Unter diesem Aspekt sind folgende Anderungen zu sehen:
- Die Herstellung von Wohnraum besitzt oberste Prioritat.

Da der wurspringlich vorgesehene FuBweg ndrdlich des Biotops entfallt, kann
in der nordwestlichen Ecke des Planbereichs (am Dr. Rosenthal-Weg) Bauge-
lénde fUr ein Einfamilienhaus ausgewiesen werden.

Ergénzend zur 2. Anderung des Bebauungsplans, die den Ausbau des Dachge-
schosses zu Wohnzwecken gestattet, ist auch der nachtragliche Einbau von
Dachgauben jetzt allgemein méglich.

Die Uberdimensionierten, gepflasterten Flachen an den Wendespuren der
Stichstrafen (Berliner StrafBe) kdnnen als Flache fir private Stellplatze
oder Gemeinschaftsgaragen herangezogen werden. Im Bedarfsfall wird hierdurch
der Stellplatznachweis erleichtert.

Eine verbesserte Wohnqualitat wird angestrebt.

Da der FuPweg nérdlich der Parzellen Rontgenstr. 2-8 nicht realisiert wird,
kann der Geldndestreifen zwischen den bestehenden Grundsticken und dem
Larmschutzwall privatisiert und den einzelnen Anrainern zur Gartennutzung
zugeschlagen werden.

Gleiches gilt fUr die Privatisierung der kurzen FuBwegverbindungen vom
Dr.~-Rosenthal-Weg zum Biotop.

Der Verbesserung des Wohnumfeldes durch BegrunungsmaBnahmen wird Rechnung
getragen.

Oer Grinzug im Westen wird als Biotop ausgewiesen, das von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten ist.

Im Bereich des mehrgeschossigen Wohnungsbaus wird eine Grinflache mit
Spielmdglichkeit fir Kinder ausgewiesen. Die gepflasterten Flachen an der
StichstraBle im Zentrum des Gebiets sind unangemessen grof} und werden nun
begrunt.
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Ourch mehrere Anderungspunkte erfolgt eine Anpassung an den gegenwartigen
Sachstand, d. h. an mittlerwelle realisierte und an neu konkretisierte

Vorhaben.

Im Bereich der noch entstehenden Neubebauung sind die durch Bebauungsplan-
festsetzung vorgegebenen ‘Baufenster fir die Gebdude und die Tiefgarage,
sowie die neuen vorgegehenen FuBBbodenhohen der (ebaude der neuen Planung
anzupassen, weil der neuve Entwurf eine verbesserte Ausnitzung der Fldache
vornimmt.

Die Trafostation verlagert sich etwas nach Norden. Der neue Standort wurde
mit den Versorgungstragern abgestimmt,

Die OUOberbauten Grundsticksflachen missen auf mehreren Grundstocken dem
gegenwartigen Stand angepafit werden.

Bei den Parkplatzen entlang der Berliner Strafle haben sich die Eigentumsver-
haltnisse teilweise gedndert, d. h., die Position von dffentlichen und
privaten Stellplatzen ist dem gegenwartigen Stand anzupassen. Ebenso die
Position der Parkplatze am sidlichen Ende der Rontgenstrafe.

Die ursprunglich vorgesehens FuBgdngerbricke uber die Vogesenallee entfdllt,
gbenso die Fuflweg-Verbindung in West-Ost-Richtung entlang des [.armschutz-
walls im Norden des Gebiets.
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Bebauungsplan "Niedereich" 5. Anderung

1.0 Exfordernis der Planidnderunqg

Das Baugebiet "Niedereich" in Kehl stammt aus den 70er
und 80er Jahren. Mit ihm entstand unmittelbar westlich
von Sundheim ein Wohnschwerpunkt filir ca. 1000 Einwohner.
Das Baugebiet war Bestandteil einer Jlangfristigen Ent-
wicklung im Siiden Kehls. Daher wurden in diesem Bereich
auch entsprechende Gemeinbedarfseinrichtungen geplant,
die z.Zt. bis auf eine Ausnahme auch realisiert sind, um
dem Bedarf zu entsprechen.

Vorgehalten wurde in den ausgewiesenen Gemeinbedarfsfla-
chen auch eine Teilfldache (0,7 - 0,8 ha) flir eine neue
Grundschule fiir den Siedlungsbereich Sundheim, fiir den
Fall, daBR die vorhandene Schule im Ortszentrum nicht mehr
ausreichen wiirde.

Bis heute konnten wachsende Schiilerzahlen durch eine
Erweiterung am alten Standort aufgefangen werden. Aufier-
dem wurde das alte Schulgebdude renoviert; es handelt
sich im ein architektonisch wertvolles Gebdude.

Ein weiterer starker Anstieg der Schiilerzahlen im Bereich
Sundheim / Niedereich ist nicht 2zu erwarten, da fir die
Siedlungsentwicklung hier nur noch begrenzte Reserven zur
Verfiigung stehen.

Flir weitere grodfere Wohnentwicklungen sind im Fldchennut-
zungsplan ldngerfristig Fldchen weiter westlich vorge-
sehen.

Diese Wohnbereiche sind 2zu gegebener Zeit vorhandenen
Schulbezirken zuzuordnen; in den entsprechenden Schulen
ist mit freien Kapazitdten 2zu rechnen. Sollte dieses
nicht mdglich sein, kann ein neuer Schulstandort nur im
Bereich dieser neuen Siedlungsfldchen infrage kommen.

Aus diesen Griinden Xkann der vorgehaltene Standort im
"Niedereich" entfallen.

Da gleichzeitig im Bereich der Kernstadt kaum noch Bau-
pldtze filir freistehende Ein~ bis Zweifamilien- bazw.
Reihenhduser zur Verfiligung stehen, soll diese Fl&dche zur
Abrundung des  Wohngebietes "Niedereich" herangezogen
werden.

Der B-Plan ist demnach entsprechend zu &ndern.

NIEDER.3/A5604/BEGRONDG



2.0 Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der FNP der Stadt Kehl weist filir die im Anderungsbereich
liegenden Fladchen "Gemeinbedarfsfl&che" aus. Der FNP wird
parallel zur B~Plan-Anderung gedndert. Die neue Auswei-
sung ist Wohnbaufldche (W).

3.0 Zu den Festsetzungen im einzelnen

Art und MaB der Nutzung, Bauweise und Bautypen werden so
geregelt, dal ein kleines, nicht 2zu dicht besiedeltes
Wohngebiet entsteht, das in seinem Charakter den dstlich
der Berliner StrafBe bereits existierenden Siedlungsberei-
chen mdéglichst entspricht., Nur an der ROntgenstrafle
bietet sich wegen der direkten Erschlieflung und dem
vorhandenen Gegeniiber eine etwas dichtere und hodhere
Bebauung an.

Die Erschliefung des innenliegenden Bereichs als Wohnweg
in Stichform entspricht dem geplanten ruhigen Charakter
des Wohngebietes.

Die gestaffelten Festsetzungen zu GRZ und GFZ entsprechen
den unterschiedlichen Bautypen und Grundstiicksgrd&fien.

Mit dexr Begrenzung der Wohnungsanzahl pro Gebdude auf
maximal 2 in WA 1 und WA 2 soll verhindert werden, daB
Gebdude mit einer groBeren Anzahl von Klein- und
Kleinstwohnungen entstehen. Flx diesen Bautyp stehen
andere Standorte zur Verfiigung.

Ausgleichsmafnahmen gem. § B8 a BuNatSchG sind nicht
erforderlich, da die gesamte Fldche in einem seit dem
04.01.1974 rechtskrdftigen Bebauungsplanbereich liegt und
durch dieses Verfahren lediglich die Art der Nutzung und
der Bebauung gedndert wird.

Gleichwohl werden erhaltenswerte B&dume und Griinstrukturen
durch entsprechende Festsetzungen geschiitzt, bzw. bei
Verlust der entsprechende Ersatz gefordert.

Besondere Festsetzungen gelten flir die Regenwasserver-
sickerung, fiir die auf den Grundstiicken im WA 2 und 3
Versickerungsmulden verlangt werden. Damit wird der
schwierigen Vorflutsituation in diesem Raume Rechnung
getragen, indem die unmittelbar in die Kanalisation
eingeleiteten Wassermengen verringert werden.

Die Grundstiicke im WA 1 sind fiir eine solche Regelung zu
klein.

NIEDER.3/A604 /BEGRONDG



Aus denselben Griinden ergeht flir alle Baugrundstiicke ein

Versiegelungsverbot fiir alle nicht eingegriinten Freifla-
chen, aufler Terrassen.

Durch die Festsetzungen zur HShenlage der Gebdude soll
das Bauen im Grundwasser ausgeschlossen werden.

Unter Bezug auf § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB wird der Jahres-
Heizwdrmebedarf der Gebdude auf einen Standard begrenzt,
bei dem die max. zuldssigen Werte der Wdrmeschutzvex-
ordnung 1994 um mind. 30 % unterschritten werden. Ziel
ist es, die Vorkommen der energietragenden Rohstoffe zu
schonen und gleichzeitig den Ausstof umweltschéddlicher
und luftverunreinigender Stoffe zu begrenzen.

Zum Z2eitpunkt der Plandnderung ist die Gesamtfldche im
Eigentum der Stadt Kehl. Es 1ist geplant, den darge-
stellten Festsetzungen im Umweltbereich entsprechende
Regelungen in die privatrechtlichen Kaufvertrdge mit den
Grundstiickserwerbern aufzunehmen.
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A Erfordernis, Ziele und Zwecke der Bebauungsplanédnderung

1 Erfordernis der Bebauungsplanénderung

In der Kernstadt besteht Wohnungsbedarf, der durch Nachverdichtungen nach § 34 BauGB nicht
befriedet werden kann. Weitere kurzfristig realisierbare Flachen sind in diesem Ortsteil derzeit nicht
vorhanden. Der Ortsteil ist als Siedlungsbereich innerhalb von Entwicklungsachsen ausgewiesen.
Infolgedessen kann eine verstarkte Siedlungsentwicklung stattfinden.

Im raumlichen Geltungsbereich des seit 03.01.1974 rechtskréaftigen Bebauungsplan "Niedereich”
befindet sich ein planungsrechtlich nicht Uberbaubares Grundstiicke, dass einer zukinftigen
Bebauung zugefuhrt werden soll. Auf dem Flurstiick 4087 sind bauliche Anlagen innerhalb der
festgesetzten Grinflache nicht zulassig. Fur die Bebauung des Flurstiicks ist eine
Bebauungsplananderung erforderlich. Durch die Anderung des Bebauungsplans kénnen der
Flachenverbrauch im Aul3enbereich eingeschrénkt und die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
besser ausgelastet werden.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen
fiir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil die Anderung des Bebauungsplans den
MaRnahmen der Innenentwicklung dient und die anrechenbare Grundfléache nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m2 betragt.

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

Das festgesetzte Vogelschutzgebiet ,7512- 401 Rheinniederung Nonnenweier - Kehl" und das
FFH-Gebiet ,7512341 Rheinniederung von Wittenweier bis Kehl“ befindet sich dstlich des Rheins.
Ostlich und sudlich des Stadtgebietes liegt das festgesetzte Vogelschutzgebiet ,7513- 441
Kinzig-Schutter-Niederung" sowie das FFH-Gebiet , 7513341 Untere Schutter und Unditz“. Die
Anderung des Bebauungsplans beeintrachtigt keine FFH- oder Vogelschutzgebiete. Im
Bebauungsplangebiet selbst befinden sich keine rechtlich geschitzten Gebiete oder Objekte.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1, d. h. von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
kann abgesehen werden. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden.

2 Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Mit der Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Bebauungsplangebiets
geschaffen.
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B Vorhandene Planungen und Untersuchungen

1 Regionalplanung

Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des gehobenen seltener
auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen eine grof3ere Flache in ihrem Umland,
den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich der Stadt Kehl gehdren die Gemeinden
Rheinau und Willstétt. Eine Sonderstellung nimmt das Mittelzentrum Kehl durch seine unmittelbare
N&he zum franzésischen Oberzentrum Straf3burg ein.

Die Kernstadt ist im Regionalplan als Ort als Siedlungsbereich (SB) innerhalb von
Entwicklungsachsen ausgewiesen. Siedlungsbereiche sind die Bereiche, in denen sich zur
Entwicklung der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit vorrangig vollziehen soll. Die
Siedlungstatigkeit soll tber die Eigenentwicklung hinausgehen. Infolgedessen kann eine verstérkte
Siedlungsentwicklung stattfinden.

2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Kehl stellt den Flachennutzungsplan in eigener Verantwortung auf. Der raumliche
Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan vom 16.10.2004
als Griinflache dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplans ist nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Die Bebauungsplandnderung, die von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes ist nicht beeintrachtigt. Die
Anderung des Bebauungsplans fiigt sich in die Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans ein.
Der Flachennutzungsplan ist von Grund auf nicht parzellenscharf. Die Grunflache wird durch die
Bebauung nicht durchtrennt. Die vorhandene Bebauung wird durch eine weitere Bebauung im
Suden erganzt. Die fuBlaufige Verbindung zwischen der Rustfeldstral3e und dem bestehenden
Wohngebiet Niedereich bleibt durch den vorhandenen Fu3weg erhalten. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb. 1  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

3 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fur das Bebauungsplangebiet liegt der seit 03.01.1974 rechtsgiiltige Bebauungsplan

"Niedereich" vor. Die letzte Anderung, 5. Anderung, des Bebauungsplans ist seit 29.10.1998
rechtsgliltig.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Niedereich"

4 Altlasten

Das Landratsamt Ortenaukreis hat im Jahr 1994 eine flachendeckende historische Erhebung von
Altlastenverdachtsflachen durchfiihren lassen, die in den Jahren 2004 und 2006 aktualisiert
worden sind.

Die Erhebungen umfassen samtliche Flachen, die durch Auffillung oder Aufhaldung verandert
wurden sowie Flachen stillgelegter Betriebe. Jede Flache wurde hinsichtlich ihrer Altlastenrelevanz
bewertet und deren weiterer Handlungsbedarf festgelegt.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanadnderung befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.
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Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruchsemissionen

(z. B. Mineraltle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis,
Amt fir Umweltschutz, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu unterrichten.
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

5 Militérische Altlastenerkundung

Kampfmittel kbnnen vorhanden sein. Vor einem Bodenaushub bzw. vor Baubeginn ist mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wurttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt
aufzunehmen.

6 Larmmissionen

Die Rustfeldstral3e ist eine WohnsammelstraRe mit mittlerer Verkehrsbelastung. Eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) am mal3geblichen
Immissionsort, den schutzbedurftigen Raumen (Wohn- und Schlafzimmer) der Gebaude nérdlich
der Rustfeldstralie, ist nicht zu erwarten.

Auf der siidlichen Seite der Rustfeldstral3e befindet sich das Sportgelande der Spielvereinigung
Kehl-Sundheim 1946 e.V. und das Reitgelande des Reit- und Fahrvereins Kehl-Sundheim e.V.
Das Sportgelande befindet sich ca. 50 Meter und das Reitgelande ca. 120 Meter von der
RustfeldstralRe entfernt. Eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ist nicht
zu erwarten.

7 Grundwasserstande

Die naturliche Grundwasserflierichtung im Raum Kehl verlauft grolRraumig parallel zum Rhein in
ndrdlicher Richtung. Die Rheinkorrektion sowie der vor einigen Jahren durchgefiihrte
Staustufenbau beeinflussen die Grundwasserverhaltnisse stark. Der Staustufenbetrieb fuhrt zu
einer permanenten Wasserspiegelerhtéhung des Rheines sowie der Kinzig. Dadurch filtriert im
Ufernahbereich Wasser in den Aquifer (Grundwasserleiter). Absenkbrunnen sowie Dichtwéande
bzw. Dranageleitungen entlang des Rheins und der Kinzig sollen ein durch die Stauhaltung
verursachtes Ansteigen des Grundwasserspiegels im Stadtgebiet verhindern.

Das Baugebiet ,Niedereich® liegt direkt auf der Verbindungslinie der Grundwassermessstellen
103/064-0 und 140/064-9.

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

Grundwassermessstelle ErdmEley U IS
Bauaebiet . Niedereich® Grundwasserstand Grundwasserstand
g » [m-+NN] [m+NN]
136,95 135,14
103/064-0 (am 12.05.1970) (seit Mérz 1964)
. . . ca. 137,21 ca.135,40
Baugebiet ,Niedereich (geschitzt) (geschitzt)
136,80 135,62
140/064-9 (am 28.05.1978) (seit November 1973)

Der maximale gemessene Grundwasserstand stellt einen Montagswert dar, d. h. dass der bisher
vorhandene tatsachliche Maximalwert zwischen zwei Montagswerten liegen kann und somit evtl.
noch hoher ist. Niederschlagsbedingt kénnen zukiinftig auch héhere Grundwasserstéande auftreten.

Fir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes, sowie fir
Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist zuséatzlich eine separate
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wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und
sonstiger Anlagen diirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Bei einem Hochwasserereignis steigt der Grundwasserspiegel. Nach dem letzte
Hochwasserereignis im Mai 1999 sind hohere Grundwasserstidnden gemessen worden. Die
hohen Grundwasserstande vom Mai 1999 sind im Auswertungszeitraum enthalten.

Der gemittelte Flurabstand betrégt ca. 0,83 m. Der Flurabstand beschreibt den Abstand zwischen
der Geléndeoberflache und der Grundwasseroberflache. Die angenommene
Grundwasseroberflache entspricht dem gemittelten Maximalwert der drei
Grundwassermessstellen.

8 Feinstaub (PM 10)

In Baden-Wirttemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchgefiihrt. Die
Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen Stral3en, an denen Wohnnutzung direkt angrenzt
(StraBenschluchten). Kehl wurde nicht in die Spotmessungen aufgenommen. Daneben gibt es das
landesweite Messnetz der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wirttemberg (LUBW) mit 44 Messstellen. Nordlich der Eisenbahnbriicke auf der Landzunge
zwischen Rhein und Yachthafen steht die Messstelle der LUBW. Der Zeitrahmen flr die
Beurteilung der Luftqualitat liegt in der Regel bei einem Jahr.

Im Jahr 2008 wurde aufgrund der allgemeinen Belastungssituation an insgesamt 9 Tagen der
Grenzwert von 50 pg/m3 als Tagesmittel (reprasentativer Messwert) Uberschritten; im Jahr 2009
bereits 15 mal. Im Jahr 2008 betrug der Jahresmittelwert 19 pg/m3 und 22 pg/ms3 im Jahr 2009,
d. h. der Jahresmittelwert hat sich um 3 pg/m3 erhoht.

Wenn der Tagesmittelwert von 50 ug/m3 im Kalenderjahr mehr als 35 mal Uberschritten wird, so
sind die Stadte verpflichtet, Luftreinhalteplane aufzustellen, in der MaRnahmen wie
Geschwindigkeitsreduzierung, Einrichtung von Umweltzonen etc. zur Minderung der
Feinstaubbelastung zu ergreifen sind. In Kehl sind 35 Uberschreitungen des Grenzwertes pro Jahr
jedoch noch nie vorgekommen.

9 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
Atmosphére Stickstoffdioxid. Schon eine vergleichsweise geringe Erhéhung an Stickstoffdioxid
fahrt bei der Bevdlkerung zu einem nachweisbaren Anstieg an Atemwegserkrankungen.

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

Fir die Beurteilung der gesundheitlichen Auswirkungen durch bestimmte Luftschadstoffe stehen
die gesetzlich festgelegten Grenzwerte zur Verfiigung. Nach der 22. BImSchV betragt der
einzuhaltende Grenzwert fir NO, ab 2010 im Jahresmittel 40 pg/m3.

Durch die Messstelle der LUBW in Kehl-Hafen wurden folgende Werte ermittelt:
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Jahr max. 1 h-Wert 98 %-Wert Jahresmittelwert
2008 115 pg/ms 64 pg/ms 24 pg/ms
2009 135 pg/ms 72 pg/ms 27 pg/m3

Es kann festgestellt werden, dass auch im Jahr 2009 der Jahresmittelwert fiir NO, in Kehl
unterhalb des einzuhaltenden Grenzwertes liegt. Allerdings haben sich auch bei den
Stickstoffdioxiden die Werte zum vorangegangenen Jahr erhoht.

C Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht ein Einfligen der Wohngebdude in das gewachsene Gebiet vor.
Geplant ist eine Bebauung mit Einzelhdusern mit extensiv begriinten Flachdéchern oder geneigten
Dachflachen. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Festsetzungen des
Bebauungsplans "Niederreich" in seiner aktuellen Fassung. Die Bebauung ist durch die 6ffentliche
Griunflache von der bestehenden Bebauung getrennt.

D Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung und den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes wird ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem
Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Nicht zuldassig, um das Wohnen und die
angrenzende Bebauung nicht zu storen, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen flur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl entspricht mit 0,4 der Bebauungsdichte der angrenzenden Bebauung.
Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl entspricht mit 0,5 der Geschossflachenzahl der angrenzenden
Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse entspricht mit einem Vollgeschoss der Zahl der Vollgeschosse der
angrenzenden Bebauung.

3 Bauweise

Entsprechend den Einschrieben im Plan sind nur Einzelhauser in der offenen Bauweise zulassig.
Die offene Bauweise wird festgesetzt, um ein Mindestmalf? an Durchlassigkeit zwischen den
Gebauden zu erreichen.

4 Uberbaubaren Grundstuicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO festgesetzt.
Sie werden so gelegt, dass sie dem Bauherrn eine grof3e Vielfalt in der GréRe und Stellung der
baulichen Anlagen ermdglichen.
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5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird fir Hauptgebaude festgesetzt, damit die Hauptgebaude
senkrecht oder parallel zur Baugrenze angeordnet werden und somit das stadtebauliche Konzept
gewabhrleistet wird. Dies gilt nicht bei Garagen und Nebengebdude, da sie eine untergeordnete
Rolle einnehmen.

6 Flachen fur Garagen und Stellpléatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach
§ 23 BauNVO festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der im zeichnerischen
Teil hierfur festgesetzten Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze, mit der Zweckbestimmung
Garagen (GA), Carport (Cap) und Stellplatze (St) zuléssig. Carports sind Uberdachte Stellplatze,
die mindestens an der Zufahrtseite gedffnet sind. Stellplatze, Zufahrten und Wege dirfen nur in
wasserdurchlassiger Bauweise, mit wasserdurchlassigen Materialien, errichtet werden.

7 MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

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

8 Hochwassergefahrdetes Gebiet

Der gesamte Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans liegt in einem
hochwassergefahrdeten Gebiet im Innenbereich nach § 80 Abs. 1 WG. Bei der Bebauung sind
besondere bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere Einwirkungen oder besondere bauliche
SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird bei einem gro3eren als einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis bei
Versagen der vorhandenen Schutzeinrichtungen (Kinzig bzw. Rhein) tberflutet. In diesen
hochwassergefahrdeten Gebieten gelten besondere Bestimmungen der Anlagenverordnung
wassergefahrdender Stoffe (VAWS). Diese VAWS regelt die materiell rechtlichen Anforderungen an
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z.B. auch private
Heizolverbraucheranlagen.

9 Festsetzung der Hohenlage

Wenn aus zwingenden Grinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht verzichtet werden kann, ist
eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich, die nur in begriindeten
Einzelfadllen und erst nach Ausschluss mdglicher Alternativen erteilt werden kann.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes, sowie flr
Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist zusatzlich eine separate
wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehérde (Landratsamt Ortenaukreis) zu
beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukoérpern / Bauteilen und
sonstiger Anlagen durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist unzulassig.

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 135,40 m Gber NN und der héchste Grundwasserstand
liegt bei 137,21 m Uber NN.
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10

Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Baume und Gehdlze, innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
bezeichneten Flache "PFL", sind zu erhalten und bei deren Abgang sind gleichwertige, heimische
Baume und Geholze, innerhalb dieser Flache, zu pflanzen. Die Baume und Gehdlze entlang der
sudlichen Seite des vorhandenen Fulweges bilden eine geschlossene Eingriinung und einen
Sichtschutz fir die dahinter liegenden Wohnbaugrundstiicke. Die notwendigen
Rickschnittmalnahmen sind von den jeweiligen Grundstiickseigentimern in regelmaRigen
Abstanden durchzufihren.

Die vorhandenen Baume an der RustfeldstralRe (Ginkgo biloba) sind zu erhalten und bei deren
Abgang sind gleichwertige, heimische Baume, in Fortsetzung der Baumreihe, zu pflanzen. Die
Ginkgo-Baume sind als wertvolle Bestandsbdume zu erhalten. Sie gliedern den Stral3enraum an
der Rustfeldstralie.

Von den vorhandenen Baumen an der Rustfeldstral3e (Ginkgo biloba) kann fur Einfahrts-,
Ausfahrts- und Stellplatzflachen je Grundstiick maximal ein einzelner Baum ersatzlos entfernt
werden. Die Entfernung eines einzelnen Ginko-Baumes ist fur den Ein- und Ausfahrtsbereich der
Garagen notwendig. Die Beschrankung auf maximal einen Baum je Grundstiick ist begrindet auf
einer Ein- und Ausfahrtbreite von ca. 10 Metern. Eine grof3ere Ein- und Ausfahrtbreite ist nicht
erforderlich.

Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

Entsprechend dem Einschrieb im Plan ist die Dachneigung (DN) festgesetzt. Zulassig sind
Flachdacher, die extensiv begriint sind und geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung (DN) bis
25° und einer maximalen Kniestockhdhe von 0,50 m. Die Kniestockhdhe wird gemessen von der
Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt der Unterkante Sparren mit der Aul3enseite der
Auf3enwand.

Bei Hauptgebauden sind Dachgauben zulassig. Die zulassige Breite der Gauben betragt maximal
zwei Drittel der Dachlange.

Die Mindestsubstratdicke fir extensiv begriinte Flachdacher muss mindestens 10 cm betragen.

Die Verwendung glanzender Dacheindeckungen aul3er fiir Verglasungen und Solaranlagen ist
unzuléssig.

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das
abflielende Niederschlagswasser gelangen kénnen, sind nicht zuldssig. Dies gilt auch fiir
Dacheindeckungen mit "Lotuseffekt", bei denen schwermetallhaltige Beschichtungen wie Zink zur
Anwendung kommen. Dachinstallationen wie Regenrinnen, Kehlbleche und Fallrohre kénnen aus
Kunststoff, beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl ausgefiihrt werden. In begriindeten
Fallen kénnen in geringem Maf3e anderweitige Materialien verwendet werden, wenn dargelegt
werden kann, dass eine Ausflihrung auf anderem Wege nicht moglich ist.

Gestaltung der Freiflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Garten anzulegen,
zu pflegen und nicht vollstandig zu versiegeln.
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3 Niederspannungsfreileitungen

Nicht zulassig sind Niederspannungsfreileitungen, da diese das Gesamtbild des
Bebauungsplangebietes erheblich storen.

F VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Flurstiick 4087 befindet sich nordlich der Rustfeldstra3e und westlich der Berliner Straf3e und
ist an die RustfeldstraRe und die Berliner Stral3e angeschlossen. Das freizuhaltende Sichtfeld
wurde fur den Knotenpunkt Rustfeldstrale / Berliner Stral3e nach der RASt 06 konstruiert. Das
konstruierte Sichtdreieck berlhrt keine privaten Flachen.

Die Trinkwasserversorgung ist gesichert. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen
Schmutzwasserkanal (DN 250), das Regenwasser in den vorhandenen Regenwasserkanal (DN
300), beide in der Rustfeldstral3e, eingeleitet. Die privaten Ver- und Entsorgungsleitungen sind
zwischen den vorhandenen Baumen an der Rustfeldstral3e (Ginkgo biloba) durchzufiihren. Der
Regenwasserkanal mindet nach ca. 60 m in einem Graben. Der Ablauf wird also flachennah in
einem Graben zurtickgehalten und versickert. Auf den Grundstiicken mit 968 m2, 839 m2 und 796
m2 ist eine dezentrale Regenwasserrickhaltung durch die flachennahe Einleitung in einen Graben
nicht sinnvoll.

G Flachenbilanz

Das Bebauungsplanédnderungsgebiet hat ein Bruttobauland von 2.603,00 m2 und ein Nettobauland
von 2.603,00 m2,

Bebauungsplananderungsgebiet
Nettobauland 2.603,00 m2 100,00 %
Bruttobauland 2.603,00 m2 100,00 %

H Eingriff in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans befindet sich innerhalb
bebautem Gebiet. Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG sind auf Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach § 34 BauGB die 88 14 bis 17 BNatSchG (Eingriffe in Natur und Landschaft)
nicht anzuwenden.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, d. h. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist hier
nicht erforderlich.
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