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Bebauungsplan NIEDEREICH

Aufgestellt nach MalRgabe der ab 1.1.69 geltenden Fassung der Baunutzungsverordnung
und der Landesbauordnung in der Fassung vom 20.6.72

1. Lageplan mit planungsrechtlichen Festsetzungen und Texttell
2. Plan fir bauliche Anlagen und Freiflachengestaltung vom 29.6.73

TEXTTEIL

In Erganzung der Planzeichen, Planeinschriebe und Planfarben wird gem. § 9 Bundes-
baugesetz (BBauG) folgendes festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BBauG und BauNVO

I. Art der baulichen Nutzung geméafd BauNVO Erster Abschnitt

1.
2.

3.

Art der baulichen Nutzung entsprechend Einschrieb im Lageplan

Ausnahmen gem. § 3 (3) und 8§ 4 (3) 1-3 BauNVO sind in den jeweiligen Bau-

gebieten nach 8§ 1 (5) BauNVO allgemein zuldssig. Gartenbaubetriebe, Tank-

stellen, Stalle fur Kleintierhaltung und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen
gem. 8 4 (3) 4-6 BauNVO sind nicht zulassig (8 1 (4) BauNVO).

Nebenanlagen: Geb&ude im Sinne des § 14 BauNVO sind nicht zul&ssig.

[I. MalR der baulichen Nutzung geméal BauNVO zweiter Abschnitt

1. Mal der baulichen Nutzung entsprechend Einschrieb im Lageplan.

2. Bei Gebieten mit Tiefgaragen ist die zulassige Geschossflache um die Fla-
chen notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt wer-
den, zu erhéhen (8 21 a (5) BauNVO).

lll. Bauweise

Bauweise entsprechend Einschrieb im Lageplan

0=
g:

b=

*

offene Bauweise (8 22 (2) BauNVO)

geschlossene Bauweise innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (8§ 22
(3) BauNVO)

besondere (abweichende) Bauweise (822 (4) BauNVO):

eingeschossige Gartenhofhauser mit einem fremder Sicht entzogenen Gar-
tenhof (8 17 (2) BauNVO) ohne seitlichen Grenzabstand innerhalb der tber-
baubaren Grundstucksflache.

V. Sonstige Festsetzungen

1.

Stellung der baulichen Anlagen gem. 8 9 (1) Nr. 1 Buchstabe b u. e BBauG.

Die im Lageplan und im Plan fur bauliche Anlagen und Freiflachengestaltung
vom 29.6.1973 eingezeichneten Baukdrperschemata gelten als Richtlinie. Die
eingetragene Firstrichtung ist zwingend einzuhalten.

Gr: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.

FR: Fahrrecht zugunsten Privater, mindestens 3,00 m breit.

Lr: Leitungsrecht nach technischen Erfordernissen zugunsten 6ffentlicher und
privater Versorgungstrager.



3. Aufschuttungen und Abgrabungen

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen sind
vom Angrenzer auf dessen Grundstiick zu dulden. Anstelle von Béschungen
sind Stutzmauern als Ausnahme zul&ssig.

*  Hohenlage der Gebaude

Die Erdgeschossful3bodenhdhe bei ein- und zweigeschossigen Bauwerken
wird mit 1,00 m Uber den anbaufahigen Verkehrsflachen festgesetzt.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 111 LBO

1.

Dachform

Dachform entsprechend Einschrieb im Lageplan. Bei Satteldach Neigung von 18%
24°und von 30%35° Dachaufbauten sind nicht zulds sig. Garagen sind mit Flach-
dachern auszubilden. In Gebieten, in denen Satteldach vorgeschrieben ist, kdnnen
Garagen ausnahmsweise mit der gleichen Dachneigung wie das Hauptgebaude
versehen werden, sofern sie in den Hauptbaukérper einbezogen oder mit diesem
in baulicher Verbindung stehen.

Standplétze fur Millbehalter

Die Standplatze sind in Gruppen zusammenzufassen und durch Bepflanzung oder
Sichtschutzwande abzuschirmen.

Einfriedigung der Grundstiicke

Vorgéarten sind ohne Einfriedigung anzulegen, Wohngéarten konnen mit max. 1,00
m hohen Zaunen oder Hecken abgegrenzt werden. Vorgarten sind jedoch mit ei-
ner Stellkante abzugrenzen. Von den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Abstande
gemald dem Plan fur bauliche Anlagen und Freiflachengestaltung vom 29.6.1973
einzuhalten. Einfriedigungen im Bereich der Geschossbauten sind nicht zulassig.

Sichtschutzwéande

Sichtschutz- und Trennwéande aus Holz, Mauerwerk oder Beton bis zu einer Hohe
von 2,00 m sind vor den EG-Bereichen der Geschossbauten oder zur Abgrenzung
von Wohnhdofen in den Flachbaugebieten zur Schaffung abgeschirmter Freiberei-

che zulassig. Sie durfen die Baugrenze nicht mehr als 3,00 m Gberschreiten. Aus-
nahmen bei einheitlich gestalteten Hausgruppen sind zuléssig.

Heizenergie

Zum Schutz von Umweltgefahren durch Luftverunreinigung sind im Bereich der
ein- und zweigeschossigen Bauwerke Einzeltfen mit Kohle- oder Holzfeuer sowie
Verdampfungsbrenner fir Heiz6l unzulassig.

Antennen

AulRenantennen sind unzuléssig, sofern an eine Sammelantenne angeschlossen
werden kann, fir Gebaude, die im Funkschatten stehen, ist der Anschluf zu dul-
den. Besteht keine Mdoglichkeit eines Anschlusses an die Sammelantenne, ist bei
Mehrwohnungshé&usern jeweils nur eine Antenne pro Haus zulassig.



7. Hoéhenlage der Gebaude

Die ErdgeschofR3fuf3bodenhdhe bei ein- und zweigeschossigen Bauwerken wird mit
1,00 m uUiber den anbaufahigen Verkehrsflachen festgesetzt.

8. Kellerraume

Der Ausbau der Kellerraume zu Wohnraumen ist nicht zulassig.

9. Hausgruppen

Hausgruppen sind einheitlich in Material und Farbe zu gestalten. Besonders Ge-
simsausbildungen und bei Satteldachern auch Art und Farbe des Dachdeckungs-
materials sind einheitlich auszufihren.

Auslegungsbeschluld durch den Gemeinderat (8 2 Abs. 6 BBauG) am 11.07.1973
Satzungsbeschlu3 durch den Gemeinderat (8 10 BBauG i.Vv.m. 84 GO) am 17.10.1973
Genehmigt mit Erlal3 Nr. 13/24/0217/64 vom 11.12.1973
In Kraft getreten durch Bekanntmachung vom 03.01.1974
Fur die Stadt Kehl Kehl, den 14.11.1973
Der Oberburgermeister Stadtplanugsamt
gez. (Dr. Muller) gez. (Lang)

Neue Heimat Baden-Wlrttemberg, Stuttgart den 29.06.1973
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Bebauungsplan NIEDEREICH, 1. Anderung (Teilbereich)

Textteil

In Ergénzung der Planzeichnung werden aufgrund der Bestimmungen des Bundesbau-
gesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976 (BGB1 1 S. 2257), ?eandert durch

Gesetz vom 06.07.1979 (BGB1 I S. 949), der Baunutzungsverordnung

BauNv0) in

der Fassung vom 15,09.1977 (BGB1 I S. 1763) und der Landesbauordnung (LBO)} in
der fassung vom 28.11.1983 (GBL S. 770), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
01.04.1985 (GBL S. 51) nachstehende textliche Festsetzungen festgesetzt.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 BBauG und BauNV0)

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§8 1 - 15 BauNvo)

1.1.1 Ausnahmen im WR
(§ 3 Abs. 3 BauNVv0)

1.1.2 Ausnahmen im WA
{§ 4 Abs. 3 BauNV0)

1.1.3 Nebenanlagen
(§ 14 und § 23 Abs. &
BauNvo)

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(88 16 - 21a BaukV0)}

1.2,1 Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 und § 17
Abs. 4 BauN¥0 i. V. mit
§ 18 BauNvQ)

1.2.2 Erhghung der zuldssigen
GeschoBfl4che
{(§ 21a Abs. 5 BauNVv0)

Siehe Einschrieb im Plan.

MR - Reines Wohngebiet
gemaB § 3 BauNv0

WA - Allgemeines Wohngebiet
gemdB § 4 BauNv0

GemdB § 1 Abs. 6 sind im Bereich WR3 und
WR4 Anlagen im Sinne von § 3 Abs, 3 BauNv0
als Ausnahme zulassig.

In den librigen Bereichen WRy, 2, 5 - 7 sind
Anlagen im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNV0 nicht
zuldssig.

GemaB § 1 Abs. 6 sind im WA Anlagen im
Sinne von § 4 Abs. 3 Ziffer 1 - 3 BauNV0
als Ausnahme zuldssig.

Die ubrigen Ausnahmen sind nicht zugelassen.

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
sind gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO Gebiude als
Nebenanlagen nicht zuldssig.

Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
sind gemdB § 14 Abs. 1 BauNV0 Gebaude als
Nebenanlagen nur in Verbindung mit dem Haupt-
gebdude zugelassen.

Siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil.
Siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil,
Pie zuldssige GeschoBflache wird um die

Flache notwendiger Garagen, die unter der
Geldndeoberfldche erstelit werden, erhoht.



1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

2.1

Bauweise
{(§ 22 BauNV0)

Stellung der baulichen
Anilagen
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG)

Hohenlage der baulichen
Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBaub

i. V. mit § 9 Abs. 2 BBauG)

Fldchen fiir Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG)

Griinflachen
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 15}

Flachen fiir Aufschittungen
(& 9 Abs. 1 Nr, 17 BBauG)

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauB)

g = geschlossene Bauweise
gemaB § 22 Abs. 3 BauNV0

a = abweichende Bauweise im Sinne der
offenen Bauweise
gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO
Innerhald der itiberbaubaren Flichen ist
Jeweils nur ein zusammenhéngender Bau-
korper zugelassen.

Die im zeichnerischen Teil eingetragene
Hauptfirstrichtung ist zwingend einzuhalten.

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen
ErdgeschopfuBbodenhohen (EFH) sind einzu-
halten.

In den nichtiiberbaubaren Flachen sind Garagen
nicht zugelassen.

Siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil.

Die unbebauten Fldchen der bebauten Grund-
stiicke sind mindestens auf die Hohe der
anbaufdhigen Verkehrsflichen und hochstens
auf die festgesetzte EFH aufzufiillen.

Die im Pian mit 1r gekennzeichnete Flache
tst mit einem Leitungsrecht zur Fiihrung
einer Gasversorgungsleitung zugunsten der
Gasversorgung Mittelbaden GmbH zu belasten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

{(§ 73 LBO

KuBere Gestaltung
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Reflektierende Materialien und Farben an
Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen
sind nicht zuldssig. Die &uBere Farbgebung
muB in hellen, der naheren Umgebung ange-
paBten Farbtonen erfolgen.

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der
Leistung und nur auf der der StraBe zuge-
wandten Seite sowie nur im ErdgeschoBbe-
reich zulassig. Nicht zuldssig sind Werbe-
anlagen mit wechselndem und bewegtem Licht.

Werbeanlagen miissen parallel zur Fassade
angebracht werden. Die Hohe der Werbeanla-
gen und Schriften darf 0,6 m und die Lange
2,0 m nicht iiberschreiten. Werbeanlagen

an Hausgruppen sind in Form, Farbe und
Material einheitlich zu gestalten.



2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.%

Dachform, Dachneigung
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Antennen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Niederspannungsleitungen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Einfriedigungen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten
Grundstiicke

(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO

in Verb. mit § 10 LBO)

Traufhchen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Genehmigungspflicht fiir
Aufschiittungen und
Abgrabungen

{§ 73 Abs. 2 Nr. 1 LBO)

Siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil.

Bei den einzelnen zusammenhéngenden Bau-
korpern ist die Dachdeckung einheitliich
Zu gestaiten.

Aufenantennen sind nicht zugelassen, sofern
der AnschiuB an eine Gemeinschaftsantenne
moglich ist.

Sofern der Anschluf an eine Gemeinschafts-

antenne nicht moglich ist, ist pro Gebdude

max. 1 AuBenantenne zugelassen. Bei Doppel-
und Reihenhdusern gilt der Gesamtbaukorper

als ein Gebdude.

Niederspannungsleitungen miissen unterirdisch
gefithrt werden.

Es sind nur lebende Einfriedigungen zuge-
lassen. Entlang offentlicher Verkehrsfliachen
ist vom Angrenzer spiatestens vor Fertig-
stellung der Gffentlichen Flichen eine Grund-
stiickseinfassung mittels Stellplatten vor-
zunehmen,

Die nicht iiberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke, mit Ausnahme der Fldchen fiir
Nebenanlagen und Stellplitze, sind als
Griinflachen oder giartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

AuBerhalb der Gebdude sind die Tiefgaragen
mit einer Erdiiberdeckung von mindestens
0,6 m auszufiihren und als Grinflachen oder
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Traufhéhe (TH) = Hohe zwischen der Roh-
decke der ErdgeschoBfufibodenhthe (EFH) und
dem Schnitt zwischen der AuBenwand und der
Dachhaut wird wie folgt festgesetzt:

Z=1II max. 8,75 m
Z =1V max. 11,50 m
Z=Y max. 14,25 m

Die Traufhtohe muB auf mindestens 2/3 der
Gebdudelénge eingehalten werden.

Abweichend von § 52 Abs. 1 Nr. 17 LBO be-
diirfen Aufschiittungen und Abgrabungen iiber
1,2 m Hohe auBerhalb des Bereichs der bau-
lichen Anlagen der Genehmigung.



3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Hinweise

Wasserversorgung und
Entwdsserung

Grundwasserverhiltnisse

Aufschiittungen

Richtfunkverbindung

Brandschutz

Die Satzungen der Stadt Kehl iiber Wasser-
versorgung und Entwdsserung sind zu beach-
ten.

Siidwestlich des Bebauungsplangebietes in einem
Abstand von ca. 400 bis 450 m befindet sich
ein Grundwasserbeobachtungsbrunnen (Nr. 03,
Wolfsgrube), der seit lingerer Zeit regeImaBig
beobachtet wird. Der seither hochstgemessene
Grundwasserstand betrug im Mai 1983 136,83 m
uber NN, der Minimaiwert im November 1983
134,67 m iber NN. Der mittlere Wert fiir das
Jahr 1983 betrug 135,11 m iiber NN.

Diese angegebenen Werte kionnen nur als Anhalts-
punkt fiir die kiinftigen Bauherren dienen. Bei
extremen Hochwasserverhaltnissen kann ein Ober-
schreiten des bisher gemessenen Hichstwertes
nicht ausgeschlossen werden. Dieses sollte bei
der Baukonstruktion und Ausfiihrung von Keller-
geschossen beriicksichtigt werden,

Auskunft iiber aktuelle Grundwasserstinde er-
teilt das Stadtbauamt (Tiefbauabteilung).

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt zeit-
weise hoher als 2m unter Gelindeniveau. Um
Schdden an unterirdischen Tankanlagen zu ver-
meiden, ist fir diese Anlagen der statische
Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.

Um Grundwasserverschmutzungen zu vermeiden,
diirfen Auffiillungen im Rahmen der ErschlieBung
und im Zuge von BaumaBnahmen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial vorgenommen wer-
den, das keine wassergefihrdenden Stoffe ent-
halt.

Insbesondere die Verwendung von Bauschutt ist
nicht zuldssig.

Im Bereich der Richtfunkverbindung der
Deutschen Bundespost sollen die Baukrine
eine Hohe von 35 m nicht iberschreiten,
Die Lage der Richtfunkverbindung kann
beim Fernmeldeamt Offenburg erhoben wer-
den.

Im Baugesuchsverfahren sind die Vorschrif-
ten des Brandschutzes gem. § 18 LBO zu be-
achten.



Ortenaukreis . Fertigung
Stadt Kehl
Gemarkung Kehl

Bebauungsplan “Niedereich”
1.Anderung

w

Verfahrensvermerke:
Aufstellungsbeschiufl (52 Abs.1 BBauG) am _ 29.2.1984

ortsubliche Bekanntmachung am 5.4.1984
Offentliche Auslegung {§2a Abs. 6 BBau() o

ortsubliche Bekanntmachung am 15. 2 1985

Auslegung vom 24. 2.19&5_ bis 25.3. 1986
Satzungsbeschiuf (810 BBauG) am 23.4.1986
Genehmigung (§11 BBauG) am 2.9.1986

Eriad des Regierungsprésidiums Freiburg
Erlaf Nr. 13/24/0217/22

Inkrafttreten {§12 BBauG)
ortsubliche Bekanntmachung am 3.10. 19 6
rechtsverbindlich seit 3.10.1986
Planbearbeiter:
K) Kommunalentwickiung
Baden-Wiirttemberg GmbH
Birkenwaldstrabe 200
7000 Stuttgart 1
{o711-251071-73
Stuttgart, 22.11.1985/23.04.1986
gez. gez.
Kaltenbacher Bauer ’
Geschaftsfuhrer Projektleiter
Aufgestelit: Ausgétertigt:

E.;. wird bpstﬁ'-tm."_dlb d:r luInlk'diese_s Bebavungs -
planes mit seién Festsetzungen durch leithnung,
St adt Keh| Farbé, Schrift und Text mit den Merry ergangenen
) BesiNtissen des Semeinderats dbereinstimmt und dad
die flir die Rechtswirksamkeit maByebenden Ver-

Kehi, _23.6.1986 falirensvorschriften bexchtet wurden.
gez. _ gez.
Pro Bdorf Profdorf

Oberbiurgermeister Oberbiirger meister
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Stadt Kehl )
Bebauungsplan NIEDEREICH, 2. Anderung (Teilbereich)

Es gelfen die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
seit dem 03.01.1974 rechtskraftigen Bebauungsplans, genehmigt
am 11.12.19/73, mit folgenden Ergdnzungen:

SD 3 = GSatteldach, bei freistehenden Gebauden auch
walimdach, mit 24° Dachneigung und maximal
0,50 m Kniestockhthe, gemessen von OK Rohdecke
bis zum Schnittpunkt UK Sparren mit der AuBen-
seite der AuBenwand.

ZEICHENERKLARUNG:

Deckblatt zum zeichnerischen Teil:

~—-—e—e Baulinie nach § 23 Abs. 2 Baulkv0

—————— Baugrenze nach § 23 Abs. 3 Bauliv0
4> | Hauptfirstrichtung

r:z Geltungsbereiche der 2. Anderung
D Flachdach

SD 3 Satteldach mit 24° Dachneigung, max.0.50 m Kniestock-
nhohe; Walmdach bei freistehenden Gebiuden



Nutzungsschablone

Reines Wohngebiet

maximal 1 Vollgeschoss

Grundflachenzahl GeschoBt lachenzanl
nach & 17 i.v.m. nach § 17 i.v.m.

$ 19 Baulv( § 20 BauNvo
Bauweise Dachform und

BeschluB zur Anderung
Biirgerbeteiligung durch
O0ffentliche Darlegung
AuslegungsbeschluB
Offeniliche Auslegung
SatzungsbeschiuB
Anzeigeverfahren

In Kraft getreten durch
Bekanntmachung

Fur die Stadt Kehil
Der Oberbiirgermeister
i.V.

gez. Rapp

(Rapp)
Birgermeister

Dachneigung

vom 30.09.1987

vom 09.11.1987 bis 27.11.1987
vom 16.12.1987

vom 25.01,1988 bis 26.02.1988
vom 16.03.1988

Mitteilung vom 19 04.1988

vom 04 05.1988 in der Kehler
Zeitung

Kehl, den 22.01.1988
Stadtbauamt -Planungsabteilung-

1.V,
/%a@w@

(Knabel)>
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Stadt Kehl
Bebauungsplan NIEDEREICH, 3. Anderung (Gesamtbereich)

Hinweis: Die 4. Anderung wurde nicht zur Rechtskraft gebracht
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Es gelten die schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen des seit dem
03.01.1974 rechtskraftigen Bebauungsplans,
kraftig seit dem 03.10.1986,

WR1

siehe
Plan
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BEBAUUNGSPLAN "NIEDEREICH"™ 3. ANDERUNG

ung der 2.

sowie der 1.
Anderung,

04.05.1988, mit den dargestellten Anderungen und Ergdnzungsn.

~

Anderung,
rechtskraftig seit dem

SD 35°

3. Anderung nach MaBgabe der seit 23.01.1990 geltznden Fassung der Bau-

nutzungsverordnung und des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08.12.1886.

Zeichnerische Fesisetzungen

Ar{ der baulichen Nutzung

WA

WR

Reines Wohngebiet

Allgemeines Wohngebiet

rechts-



Mall der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzanl
CE}? Gescholifldchenzahl
Baumassenzahl
VI Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
IT-I1Y Zahl der Vollgeschosse als Mindest- u. Héchstgrenze
(:) Zahl der Vellgeschosse zwingend
Bauweise
o oifene Bauweise
Zak offens Bauweise, nur Eimzel- und Doppelhduser zulissig
g geschlossene Bauweisse
a abweichende 3auweise (5. 1. Anderung)
b besondere Bauweise (s. 1. Fassung)
—m e - Baulinie
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Entgegen der Festsstzung unter B.l. des seit 03.01.1874 rechiskraftigen
Bebauungsplans sind Dachgauben allgemein zulassig.

Bebauungsplan
NIEDEREICH
3. Anderung

M. 1: 1000

AnderungsbeschluB durch den Gemeinderat am 28.06.1989
BUrbeteiligung durch &ffentliche Darlegung vom 12.11.1980 bis 28.11.1990
AuslegungsbeschluB durch den Gemeinderat am  08.05.1991
6ffentlich ausgelegen vom 27.05.1991 bis 24.06.1991
SatzungsbeschluB durch den Gemeinderat am 03.07.1991
Anzeigeverfahren, Mitteilung des Regierungsprésidiums vom 15.18.1991

in Kraft getreten durch Bekanntmachung in der Kehler Zeitung wvom 13.11.1991

Fir die Stadt Kehl Kehl, den 21.05.1991 Bk/K1
Cer Oberbirgermeister Stadtplanungsabteilung
gez. gez.

(Profdore {Rauch)



Zuruck zum
Kehl - Sundheim, Bebauungsplan "Niedereich" (5. Anderung) Inhaltsverzeichnis

Planungsrechtliche, textliche Festsetzungen gemald § 9 BauGB in Verbin-
dung mit den Bestimmungen der BauNVO

1. Artder Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO

Zulassig sind gem. Abs. 2 nur
Nr. 1 Wohngebaude
Nr. 3 Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden gem. Abs. 3 nur
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. 2 Anlagen fur Verwaltungen

2. Mal der Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das zulassige Mald der Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch
Einschrieb als Grundflachenzahl (GRZ), Geschol3flachenzahl (GFZz)
und als Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

3. Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil durch Eintrag als ge-
schlossene oder offene Bauweise festgesetzt.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil
durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im zeichnerischen Teil
durch Planzeichen festgesetzt.

6. Flache fur Stellplatze, Garagen und Carports
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Im WA 2

Stellplatze, Carports und Garagen sind auch auf3erhalb der Uberbau-
baren Grundstticksflache zulassig.

6.2 Im WA 3

Stellplatze, Carpots und Garagen sind auf den stralenabgewandten
Seiten auch aul3erhalb der tberbaubaren Grundstiucksflache zulassig.
Vor der vorderen Baugrenze sind sie nur auf den im zeichnereichen
Teil hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

6.3 ImWA1

Stellplatze, Carports und Garagen sind aul3erhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen nur auf den im zeichnerischen Teil hierfar
festgesetzten Flachen zulassig.



7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

| n den Bereichen WA 1 und WA 2 wird die Anzahl der Wohneinheiten
auf max. 2 pro Geb&ude begrenzt.

8. Auffullungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die Grundsticke sind zwischen vorderer Baugrenze und der Grenze
zur offentlichen Verkehrsflache auf das Stral3enniveau aufzufillen.
Bezugspunkt: Fahrbahn mittig vor dem Grundstuck.

(Bei noch in Planung befindlichen Stral3en oder Wohnwegen ist die
entsprechende Hohe bei der Tiefbauabteilung der Stadt zu erfra-

gen).

9. Flachen fur das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen (8 9 Abs. 1

Nr. 25a BauGB) sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Er-

haltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

von Gewassern (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

9.1 Die im zeichnerischen Teil durch Planeintrag gekennzeichneten Bau-
me sind zu erhalten. Bei Verlust eines dieser Baume ist ein art-
gleicher Baum nachzupflanzen. Als Mindestqualitatsstufe wird ge-
fordert: Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang mind. 10 cm.

9.2 Die im zeichnerischen Teil durch Planzeichen festgesetzten Grinzu-
ge sind ebenfalls zu erhalten. Bei ganzem oder teilweisem Verlust
sind auch hier artengleiche Baume und Strducher zu pflanzen; fur
Baume gilt 9.1.

9.3 Auf den Grundsticken sind pro 100 m2 nichtiiberbaubarer Grund-
stucksflache (verbindlich ist die festgesetzte GRZ) ist ein stand-
ortgerechter Laubbaum zu pflanzen. fur weitere Pflanzungen beste-
hen keine Bindungen.

10. Regelung des Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
10.1 Regenwasserversickerung Gultig nur fur WA 2 und WA 3

Das auf dem Grundstick von uUberdachten Grundflachen anfallende
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick selbst im Sinne des ATV
Arbeitsblattes A 138 in flachenhafter Form (Muldenversickerung
Uber die 30 cm starke belebte Bodenschicht) zu versickern. Punkt-
formige Versickerungen (Sickerschéchte) oder linienhafte Ver-
sickerungen (Rigolensystem) sind nicht zulassig.

Im Regelfall sind 15 % der uberdachten Grundsttcksflache als Ver-
sickerungsmulde mit einer Tiefe von mind. 15 cm auszubilden. Der
Abstand zur Grundstticksgrenze muf3 mindestens 2,0 m betragen.

Die GroRe und Lage der Mulde ist in den Bauvorlagen zur Grund-
sticksentwasserung darzustellen. Die HOhenlage ist so zu wéahlen,
daR der Uberlauf tiber Riickstauebene an die Regenwasserkanalisation
angeschlossen werden kann. Grundséatzlich ist der Uberlauf der Ver-
sickerungsmulde an die Regenwasserkanalisation anzuschliel3en. Die
Speicherung (Zisterne) und Entnahme des Niederschlagswassers zu
Nutzzwecken auf dem Grundstick ist zulassig.



Nahere Einzelheiten sind z.B. der Vorinformation des UVM Baden-
Wirttemberg vom 16.01.96 Az.: 33-8951.13 "Uber die dezentrale Ver-
sickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser"
zu entnehmen, die auch bei den Stadtwerken Kehl und der Planungs-
abteilung der Stadt Kehl eingesehen werden kdnnen.

10.2 Versiegelungsverbot (gultig fur alle Baugrundstticke)

Wege, Zufahrten, offene Stellplatze und andere nicht mit Grin ge-
staltete Freiflachen auf den Grundstiicken missen so ausgefihrt
werden, dal3 eine Regenwasserversickerung auf den Flachen moglich
ist. Ausgenommen sind Terrassen unmittelbar an den Geb&uden.

11. Hohenlage der Gebaude

Hinweis : Grundwasserstande

Fur das Gebiet liegen folgende Grundwasserstande vor :

Mittlerer Grundwasserstand (Zeitraum 1970-1990) 135,25 m G.NN.
Mittleres Jahresmaximum des Grundwasserstandes (Zeitraum 1970-
1990) 136,0 m U.NN.

Maximaler historischer Grundwasserstand seit Beobachtungsbeginn
Mai 1983, 137,60 m (.NN

11.1 Die Hohenlage der Geb&ude ist so auszurichten, dal3 Untergeschosse
und Grundungen den mittleren Grundwasserstand (135,25 m {.NN)
nicht berthren.

Wird so gebaut, dal3 nach den obigen Werten zu erwarten ist, dai3
das Bauwerk standig im Grundwasser steht, so ist der unterirdische
Teil dicht und das Gesamtbauwerk auftriebssicher auszufuhren.

11.2 Im Bereich des WA 1
ist die HOhenlage der Geb&ude einheitlich festzulegen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemald § 74 Landesbauordnung
-Ortliche Bauvorschriften-

1. Dachform

1.1 Zulassig sind geneigte Dacher mit 20° bis 45° Dachneigung. Im WA 1
sind 15° bis 45° zuldssig. Bei Sonderdachformen (z.B. Tonnenda-
chern) sind im ganzen Plangebiet abweichende Dachneigungen zulas-
sig.

1.2 Fur untergeordnete und verbindende Bauteile ist auch Flachdach zu-
lassig.

1.3 Garagen und Carports sind nur mit geneigten Dachflachen zul&ssig
mit Dachneigungen zwischen 15° und 30°. Ausnahme : Wenn Garage o-
der Carport unter dem abgeschleppten Dach des Wohngebaudes inte-
griert werden. Im WA 1 sind 5° bis 30° zulassig.

1.4 Im Bereich des WA 1 ist nur eine einheitliche Dachneigung zulas-
sig.



Kehl - SUNDHEIM, Bebauungsplan NIEDEREICH, 5. Anderung
Zeichneriscthe Festsetzungen nach §9 BauGB u. PLZO:
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<€——Pp Firstrichtung

Austellungsbeschlufl durch den Gemeinderat am 23.04.1997
Birgerbeteiligung durch Biargerabend am 17.09.1997
Auslegungsbeschlufl durch den Gemeinderat am 01.10.1997
Of fentlich ausgelegen vom 23.10.1997 bis 24.11.1997
SatzungsbeschluBl durch den Gemeinderat am 17.12.1997
Anzeigeverfahren, Mitteilung des Regierungsprasidiums am 08.09.1998

In Kraft getreten durch Bekanntmachung in der Kehler Zeitung am 29.10.1998

Fir die Stadft Kehl Ausgefertigt am 26.01.1998
Der Oberblurgermeister gez. Dr. Petfry




Textteil zum Bebauungsplan "Niedereich"

Zurick zum
Inhaltsverzeichnis Stand: 11.04.2011

in Kehl-Stadt, 6. Anderung Fassung: Satzung

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

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

A

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB i.V.m. 8§ 1-22 BauNVO)
Rechtsgrundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der zum Satzungsbeschluss jeweils guiltigen Fassung
BauNVO Baunutzungsverordnung in der zum Satzungsbeschluss jeweils gultigen Fassung
PlanzV 90 Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

1. Wohngebéaude,

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

3. Anlagen fur 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,
¢) Anlagen fur Verwaltungen,
d) Gartenbaubetriebe,
e) Tankstellen.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend dem Einschrieb im Plan.

Geschossflachenzahl
Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend dem Einschrieb im Plan.

Zahl der Vollgeschosse
Zahl der Vollgeschosse entsprechend dem Einschrieb im Plan.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Einschrieb im Plan sind nur Einzelhduser in der offenen Bauweise zulas-
sig.

Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO festge-
setzt.

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Entsprechend dem Einschrieb im Plan ist fir Hauptgeb&ude die Stellung der baulichen
Anlagen festgesetzt.



Textteil zum Bebauungsplan "Niedereich" Stand: 11.04.2011
in Kehl-Stadt, 6. Anderung Fassung: Satzung

gemal § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB
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Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
nach 8§ 23 BauNVO festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der im
zeichnerischen Teil hierfur festgesetzten Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze, mit
der Zweckbestimmung Garagen (GA), Carport (Cap) und Stellplatze (St) zulassig. Carports
sind Uberdachte Stellplatze, die mindestens an der Zufahrtseite geotffnet sind. Stellplatze, Zu-
fahrten und Wege dirfen nur in wasserdurchléassiger Bauweise, mit wasserdurchlassigen
Materialien, errichtet werden.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen der Gefahrdungsstufe D nach 8 6
Abs. 3 der VAWS mussen gegen das Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge
Hochwassers, insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert wer-
den.

Hochwassergefahrdetes Gebiet (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem hochwassergefahrdeten
Gebiet im Innenbereich nach 8§ 80 Abs. 1 WG. Bei der Bebauung sind besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aul3ere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmalfinah-
men gegen Naturgewalten erforderlich.

Festsetzung der Hohenlage (8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Wenn aus zwingenden Griinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht verzichtet werden
kann, ist eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich, die nur in begriin-
deten Einzelféllen und erst nach Ausschluss maglicher Alternativen erteilt werden kann.

Far unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes, sowie fur
Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist zusétzlich eine separate was-
serrechtliche Erlaubnis bei der zustadndigen Wasserbehérde (Landratsamt Ortenaukreis) zu
beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des hochsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auf-
triebssicher auszufihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen und

sonstiger Anlagen durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelas-
tung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist unzulds-
sig.

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 135,40 m tGber NN und der hdchste Grundwasser-
stand liegt bei 137,21 m Uber NN.

Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&aumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen Bdume und Gehdlze, innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans bezeichneten Flache "PFL", sind zu erhalten und bei deren Abgang sind gleich-
wertige, heimische Baume und Gehdblze, innerhalb dieser Flache, zu pflanzen.

Die vorhandenen Baume an der RustfeldstralRe (Ginkgo biloba) sind zu erhalten und bei de-
ren Abgang sind gleichwertige, heimische B&ume, in Fortsetzung der Baumreihe, zu pflan-
zen.
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Von den vorhandenen Baumen an der Rustfeldstral3e (Ginkgo biloba) kann fir Einfahrts-,
Ausfahrts- und Stellplatzflachen je Grundstiick maximal ein einzelner Baum ersatzlos ent-
fernt werden.

Ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)
Rechtsgrundlagen

LBO Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der zum Satzungsbeschluss jeweils
gultigen Fassung

GemO Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der zum Satzungsbeschluss je-
weils giltigen Fassung

Dachform und Dachneigung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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 Kniestockhéhe von 0,50 m. Die Kniestockhthe wird ge-
messen von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt der Unterkante Sparren mit der
Aul3enseite der AulRenwand.

Bei Hauptgebduden sind Dachgauben zulassig. Die zuldssige Breite der Gauben betragt
maximal zwei Drittel der Dachlénge.

Die Mindestsubstratdicke fur extensiv begriinte Flachdécher muss mindestens 10 cm betra-
gen.

Die Verwendung glanzender Dacheindeckungen aul3er fir Verglasungen und Solaranlagen
ist unzulassig.

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, von denen Schadstoffe
in das abflieRende Niederschlagswasser gelangen kdnnen, sind nicht zulassig. Dies gilt auch
fur Dacheindeckungen mit "Lotuseffekt”, bei denen schwermetallhaltige Beschichtungen wie
Zink zur Anwendung kommen. Dachinstallationen wie Regenrinnen, Kehlbleche und Fallroh-
re kdnnen aus Kunststoff, beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl ausgefihrt wer-
den. In begriindeten Féllen kdnnen in geringem Mal3e anderweitige Materialien verwendet
werden, wenn dargelegt werden kann, dass eine Ausfiihrung auf anderem Wege nicht még-
lich ist.

Gestaltung der Freiflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Garten anzu-
legen, zu pflegen und nicht vollstéandig zu versiegeln.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Nicht zuldssig sind Niederspannungsfreileitungen.

Hinweise

Bei allen Auffullungen und Abgrabungen sind neben erdstatischen Gesichtspunkten auch die
fachlichen Anforderungen des Bodenschutzes, insbesondere § 12 BBodSchV zu beachten.

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und / oder Geruchsemissionen (z. B.
Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis, Amt
fur Umweltschutz, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu unterrichten. Aushubarbei-
ten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.



Textteil zum Bebauungsplan "Niedereich" Stand: 11.04.2011
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2 Archéologische Funde, die im Zuge von Erdarbeiten gefunden werden, sind nach § 20
DSchG Baden-Wirttemberg, unverzuglich der Archéologischen Denkmalpflege, Referat 26,
Regierungsprasidium Freiburg, Tel.: 0761/208-3570, Fax: 0761/208-3599) zu melden.

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

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

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

Grundwassermessstelle Maximaler Grund - Mittlerer Grund -
Baugebiet ,Niedereich* wasserstand [m+NN] wasserstand [m+NN]
103/064-0 136,95 (am 12.05.1970) 135,14 (seit Marz 1964)
Baugebiet ,Niedereich* ca. 137,21 (geschatzt) ca.135,40 (geschatzt)
140/064-9 136,80 (am 28.05.1978) 135,62 (seit November 1973)
Kehl - STADT

Bebauungsplan NIEDEREICH, 6. Anderung
Zeichnerische Festsetzungen

Nutzungsschablone:
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

"NIEDEREICH", 6. Anderung
Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Verfahrensdaten

Aufstellungsbeschluss 21.04.2010

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die planungsrechtliche Festsetzungen und
die ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der
Stadt Kehl Gbereinstimmen.

Kehl, 21.07.2011

1. Offenlage 13.01.2011 - 14.02.2011
2. Offenlage 20.04.2011 - 04.05.2011
Satzungsbeschluss 18.05.2011
gez.
In Kraft getret 22.07.2011
n Rraft getreten Oberbirgermeister
Dr. Petry
Der Bebauungsplan ist durch ortsibliche
Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten.
Kehl, 22.07.2011
.. Die Planunterlage nach dem Stand vom
M . 02.09.2011 entspricht den Anforderungen des
Inhaltsverzeichnis § 1 PlanZVO vom 18.12.1990
Plandaten T — — |
0 5 10 15 20 25 50m
M. 1:500
im Originalformat (siehe unten)
Plandatum: 12.04.2011 Stadverwaltung Kehl
Stadtplanung
Bearbeiter: Sch / Bk Herderstral3e 3, 77694 Kehl
Projekt-Nr:  Su-08 Fon 07851/88 1330, Fax 07851/88 1329
Planformat: 590x297 stadtplanung @stadt-kehl.de, www.kehl.de
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