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STADT KEHL Kehl, den 28, 10, 1981

Zurick zum
Inhaltsverzeichnis

BEGRUNDUNG

zum Bebauungspian "‘Leppertsloh’ in Kehl-Sundheim

Der Gemeinderat der Stadi Kehl hat?in seiner Sitzung am 15.10.1980 die Aufsie) lung
des Bebauungsptlans ‘'Leppertsloh' in Kehl~Sundheim beschiossen,

Mit der Bearbeilung wurde das Stadtbauamt beauftragl.

. Evtorderlichkeil der Planaufstiellung

Der Wupsch nach Wohnungseigentum in mdglichst direkter Ndhe zur Kernstadt Kehl und
somit zum Schwerpunkt des Arbeitsplalzangebotes, isl stark ausgeprdgt. Dabei zeigt
sich auch bei MNeubaugebieten im Stadtrandbereich eine verstdrkte Tendenz zu £in-

und Zweifamilienhdusern, Die Nachfrage nach Bauland fiir diese Bauformen ist dement-~
sprechend stark. Dieser Nachfrage entspricht z.ZL. jedoch kein angemessenes Bauland-
angebot.

Zur Deckung dieses Bedarfes sind im Fldachennutzungsplan der Stadt Kehl vor allem slid~
tich Sundheim im Bereich ''Leppertsloh' und im Bereich der Ortschaft Neumiihl im Be-
reich "Kuhmiittle! Wohabaufidchen ausgewiesen. Wegen der glinstigeren Verkehrslage in
Bezug zur tnnenstadt Kehl soll nuamehr zundchsl im Bereich “tLeppertsloh’ durch die
Aufstel lung eines Bebauungsplanes eine dem Bedarf entsprechende bauliche Nutzung ge-
sichert werden. Die Planung kann dabei nur auf eine gewisse Verdichtung hinarbelten,
darliber jedoch die Vielfdltigkeit des Angebotes in den Vordergrund stellen.

Zielsetrzung isF>es, in diesem Gebiet die M3glichkeit zur Schaffunyg von Familien-
heiwnen zu eriftnen,

2. Abgrenzung und 8Beschreibung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauung:zianes wird wie folgt begrenst:

Durch die nordwestliche und ndrdliche Grenze der Willstdtter StraBe (Flurstick
Nr. 1639), die nordbstliche Grenze des Fluestlcks Nr., 3661/2 (Gemarkurasgrenze),
die siidliche Grencze des Flursticwa 4. 36.9/3% die 8stdiche und siidt’ he Grenze

Jes Flurstiicks Nio, 1473/3, die tiome vnd slidliche Grenze des Flurstiicks
N 312/12, die westliche Grence “or #avot . trafle (Figestiick Nr. 12/9) 0 sie nord-
cstiiche und norddstliche Grer o gon FL g otlicks Nr, 160273, die ne-dwestiiche

caze der Flursticke Nro 1592, 5500 Jy=iz 3580 'und 1613, die westliche Grenze

e Plavstlicke Nr, 1624, 162377 wupe L7372,

Doy Prongebizt wmfalBt in seiner zontralen Bereich und entltang der Bundesstrafie 36
ernen bereits Uberwiegend bebay iz Qrtaseil und im norddstiichen Bereich und im siid-
Bstlichen Bereich nicht bebaute LA e, die heute Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt werden, flir die der “*Jchenputeyngsplan jedoch die Nutzung als Wehnbau-
flachen ausweist.



Bas Planungsgebict befindet sich in ebenem Getdade, st duschochmittlich cao 138 m
G.NUN. ~ 134,400 6NN

Darch die Einbeziehung der bereils bestehenden Siediungsbereiclie sol11 det Ubergang

vort vorhandener z2u neuer Bebauung auf stidicbaulich geordnete und vertretbare Welse
vollzogen werden. Des weiteren sotl Fiir den bestehenden Siedlungsbereich, flir den bis-
her kein Bebauungsplan existiert, die Miglichkeit einer angemessenen Eatwicklung ertf-
nel werden,

3. Ubergeordnele Planungsvorgaben

'n der Landesplanung ist die Stadt Kehl als #itlelcentrum eingestufi., Die Regionalpla-
aung weist die Kernstadt einschltieBlich Sundheim und Neumith]l als sogenannien Sied-
lungsbereich aus, in dem schwerpunktmiBig die zuklinfrigen Zuwanderungen dntergebracht
werden sollea. In diesem Bereich Tiegt das Plangeblet ‘'lLeppertsloh”;

4, Enwwicklung aus dem Fldcheanutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Kehl weist siidbstlich angrenzend ah den Stadtteil
Sundheim, im Gewann "Leppertslah' eine Wohnbaufldche ven ca. 8 ha GirbBe aus. Lt. Er-
lduterungsbereich zum Flicheanutzungsplan ist hier eine Einwohnerdlchte von ca.

50 Elawohnern pro Hektar zu Grunde zu leden, was flr das Gebiet zu einer Einwohner-
2ahl von etwa UQ0 filhren wird., Im Bereich des bereits bestehenden Flteren Ortsteiles
weist der Fldchennutzungsplan Mischfliche (M) aus.

Die im Filchennulzungspian Im norddstlichen Teil angrenzend an heute bereits bestehen-
de Bebauung ausgewiesene Sffentliche Griinfiiiche von ca. 0,7 ha GréBe wird im Bebauwungs
plan an dieser Stelle nlchg aufgenomwen, da diese Grinfidche hier als isoliert und
stidtebaulich nicht sinnvoll anzusehen ist, Vielaehr wird eine siidlich des bestehenden
heutigen Ortsrandes existierende 0,8 ha groBe Grinfifche mit gutem Baumbestand in

den Bebauungsplan aufgenommen und um 0,8 ha erweitert. Hierin fst ein Ausgleich flr
die oben entfallende Griinfi8che zu sehen, der an dieser Stelle stiddtebaulich als sina-
valter angesehen wird,

Der Bebauunsplan tst in seinen Nutzungsfestsetzungen und Gliederungen aus den Auswei-
sungen des Fldchensutzungsplanes entwickelt,

5. Zu den Planuags-Inhalten

5.1 GesamlLkonzeption

Hauptziel des Bebauungsplanes ist es, hochwertige Wohnbaufldchen in Standtrandiage zu
schaffen. Dabei sollen Faktoren, die die Qualitdt des Wohagebietes beeint:dchtigen
ki)nnten, wie gebietsfremder Verkehr und von auBlen eindringende Emmiscioonen mig)ichst
ferngehal ten werden.

Als Gbergeordnete Planungsprinzipien sind folgende Punkte 2u neanen:

. Mogtichst vielfdtriges Angehot an unterschied!ichen Baumigl ichkeiten, unter Aus-
klammerung des GescheBwohnungsbaues,

2, Staffelung der Dichte entsprechend der Leistupysfdhigkeit des gewihlten Erschlie~
BungssysLems,

Wahl eines ErschlieBungssystems, das ortsfremden Durchgangsverkehr sowei( wie
méglich verhindert, die €rschlieBung fir die Bewohner selbst in ausreichendem
Malle sichert und die Voraussetzungen flr eine Verkehrsberuhigung in Verbindung
mit Gestaltungsmiglichkeiten bietet,
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L, Bewdlliguog des Uberganges zwischen dem bestehenden  Oristeid und der neuen Be-
bauung .

5. Beridcksichtigung wichtiger 6rtlicher begebenheiten, wie 2.8, vorhandene Wassee-
une Griint [dchen bzw, Aufnrabme von bestehenden anderen laandschaltiichen Struk-
Laren,

.2 Eischlieung

2.2.t_ Verkehr

Entsprechend der quasi natilrlichen Gliederung des Planbereiches in 3 Teilbereiche, né
lich bestehenden Siedlungsbereich, neuen Siedlungsbereich in Norden und neuen Sied-
lungsbereich im Sliden, ist die ErschlieBBung sc ausgerichtet, daB jeder Bereich ein=
zeln erschlossen wird, wobei die Elsch%JeBung der neuen Bereiche den besteheaden Sied

lungsbereich nicht th zusdatztichem Verkehr belastet. Die ErschlieBung des slidlichen
Siedluagsbereiches erfolgt von der Bundesstralle 36 ca. 10 m nérdlich eines bereits
besleheaden Feldweges; dle ErschlieBung des nérdlichen Siedlungsbereiches erfoigt von
der WillsLdlter StraBe aus durch Ausbau eines bestehenden Weges. Beide Erschliefungen
werden bis zu einem grbBecen Wendeplatz ins Gebiet geflihrt. Von diesem Wendeplatz aus
flihren Verkehrsfldchen weiter in das Gebiet hinein, die zum Ausbau als im verkehrsbe-
ruhiglen Sinne vorgesehen sind, Die Querschnitie der Verkehrsflichen nehmen mit abneh
mender Bichte der Bebauung ab, In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, da’
die Festsetzungen filr das MaB der Nutzung so gestaffelt sind, dafl die Siedlungsdichte
von aullen ins Gebietsinnere abnimmt (sieche Punkt 5.6).

Der Nordbereich und der Slidbercich sind durch einen Uberlauf verbundea, um sicherzu-
ste!len, daB beide Bereiche nicht nur an einen Punkt angeschlossen sind, was im Std-
rungsfalle zu erheblichen Beeintrdchtigungea der ErschilieBung filihren wiirde,

Zur AnschlieBung des Gebietes *'Leppertslioh! an ein Radwegenetz, das flir den Kernstadt
bereich geplant ist, sicherzustellen, ist entlang dem Ldrmschutzdamm ein komibinier=~
ter Rad- und FuBlweg festgesetzt,

Jurch das geschilderte Verkehrssystem soflen folgende Ziele erreicht werden:

a) Die neuen Siediungsbereiche ausreichend leistungsféhig zu erschlieBen,

h) tine Stérungsanfdlligkeit weitestgehend zu vermeiden,

c) Durch Linienflihrung und Gestatiung der Verkehrsflichen ortsfremden Durchgangsver=

kehr auszuschlieflen.

Das ErschlieBungssysten im bereits bebauten Plambereich bieibt unberlihrt. Die Notwer~
digkeil ciner Verdnderung des Ausbauzustandes der dorl bestehenden StrafBlen ergibt
sich aus dem Rebauungsplan nicht.

Fiir die Ver- und Entsorgung des siebietes (Wasser, efektrischer Strom, fas, Abwasser
usw.) sind durch die Gffentlichen Warkehesflichen ausreichende Yrassen zur Verfi-
guny gesteblt, Der bestehende Samgwedbanal im Klausmattweg ist durck ¢ie hier ausge-~
wiesenen GFFfentlichen Fliichen und fepsgesctzten Leitungsrechte ebenfalls voll gesi-
chert und kann zum Anschiull des Gebietes heranpgezogen werden.

Ein AnschluBl des Gebietes an das Gaswversovgungsnetz ist mittelfristig mdglich,
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5.3 Gestaltung der Stfentlichen Flichen

Un das Ziel der Verkehrsberuhigung zu erieichen, aber agch um za einer Autwer lung des
Gebieles durch envsprechende Gestatiung im 8fFfentlichen Raum beicutragun, sind im Be-
bavungsplan die hierflir geeigneten 8ffenctichen Verkehrst l8chen gekennzeichonetl als
flichen, die im Siane von Mischflichen besonders geslaliel werden sollen, Uber Ausbau
und Gesdtallung dieser Fldchen isi ein gesondecter Gestallungseatwurf vor fealisierung
des Ausbaues au fertigen und dem Aushau zsgrunde zu legeon., Oie durch den Bebauwungspla
hiertiir gesicherten Of fentdichen Flédchen reichen fUr diesen Ausbau aus. Dem Gestal-
Luagsentwurf sind die einschligigen Richtlinien und €rf asse zugrundezutegen { § 9
Ahs, 1 Nv. 11 BBauG, Rast E Punkt 6.2.3, § 42 Abs. 4 & Stv0).

5.4 Gridnfischen

Ber Flidchennutzungsplan der SLadt Kehl sieht wine Bffentliche Gréinf liche im Nordweste
des Plangebietes vor. Diese wird im Bebauungsplan nicht aufgenommen, da sie an dieser
Stelle stddtebaulich isoliert und wenig sinnvel) erscheint. Der Bebauungsplan nimnt
stattdessen in seinem zeatralen Bereich Ortliche Gegebenheiten auf. Hier existiert
eine groBere Hasserfldache mit begleilLendem 6riin, das sich slidtich angrenzend an den
bes tehenden Siedlungsrand in einer Grinzone mi{ Baumbestand fortsetzt. Riese Wasser~
und Grinflachen werden im Bebauungsplan als Gffentliche Griinfldche gesichert, wodurch
der Ubergang vom bestehender zu neuer Behauung siddiebaulich hefriedigend gellist wer~
den kana, Hiermit wird das Griinflidchenangebot und das Angebot fiir Freizeitfunktianen
fiir die Bewohner verbessert, AuBerdem bietet dieser Griinzug eine Verbesserung des
Kteinklimas

5.5 Gemeinbedarfseinrich&uaggg

Rer im Gebiet *'Leppertsloh’ entstehende Bedarf #lGr Gemeinbedarfseinrichtungen {Schule
Kindergarten) wird entweder durch bestehende Einrichtungen im Bereich Sundhelm (so-
woht Schule wie Kindergarten) abgedeckt, ats auch zukiinftig verbessert durch Meupla-
nungen (ebenfalls Schule und Kindergarten) im Bereich des Bebauungsplanes 'Niedereich
in etwa 500 m Entferpung vom Bebauungsplangebieg 'Leppertsioh’. Full- und Radwegver=
binduagen aus dem Gebiet lLeppertsloh® zu diesen Einrichtungen sind entweder schon
varhanden, oder durch Planungen im Gellungsberelch des Planes ''Leppertsioh' gesichert
Die Uberquerung der BundesstraBe 36 ist ebenfalis durch einen Zebrastreffen aa der
hestehenden Grunadschule Sundheim gesichert. 2ur Abdeckung des Spielplatzbedarfes ist
in der Griinzone 2wischen bestehendew wund neuem Siedlungsbereich die Einrichtung eines
Spielplatzes vorgesehen, tm Ubrigen ist auf die Nutzbarmachung der verkehrsberuhigten
Bereciche, vor atlem in den Platzzonen im Siane von SpielstraBen zu verweiszen. Da~'
riiberhinaus isl davon auszigehen, daBl bei der of fenen Bauweise im gesamten Plangeblat
Kleinkinderspielpldtze in der Piivatgirten die Regel sein werden,

5.6 Art und Mall der Nukzung

ln bereils besiedettes zeatraleo §lanungsbereich oritentieren sich die Festsetzungen

heryschiy hier das Wekoes vor. Nur vereinzelt hestehen in diesem Bereich Gewerbebetrle
be aitielstidndischer Art, Quach gig Festsetzungen fUr Art uad MaB der Nutzung sol)
das Wohaen in diesem Beceich n aagemessenem Malle welter gestdrkl werden, jedoch ist
durch die Zulassung vos @lcheodresdon Gewerbe als Ausnahme entsprechend § 4 Abs. 3
Ziff. 2 Baunulzungsverasdeung e &dschgebietscharakier insgesamt gewahrt.

In deo Neubawgebieten wisd whkigeuesocs Wohnbaugebiet gemdB § 4 BauNVO ausgewiesen,
Durch das bereichswedss & svom 35 %ieu einzelner Nutzungen gemiB § # Abs, 1 und 2
BauNVO bzw. durch Zulasswig wos #ianzeinen Ausnahmen gemd § 4 Abs. 3 BauNVO soll die
aligemeine Zweckbestimmug dx Sebietes gewahrt bleiben, gleichzeitiqg aber solche
Nutzungen ausgeschlossen wo:dwr, dec durch Erzeugung von zusiitzlichem Zielwerkehr y.a
Folgeerscheinungen das Planuogidcept infrage stellen wiirden,

- R o~



die Festsclzungen T das Mall der Matzuag sind so gestabfelt, dafl entsprechend der
ErschiieBungs)idnge die Siedbugsdichie abnimme, Dieses Konzepl ist in Dbereinstimnung
mit dew Ziel der Veckehrsbershigung (siehe hiereu Punkt $,2.1),

L. Batweise

Durch dic Festscetzungun <ur Bauweise solt eine Vielfalt der Bautypen und Baumdiglich-
keitaen ents tehien, womit den unterschiedlichen Bauwiinschen Rechnung ge tragen werden
sobl, ttierbei igt jedoch Uberatl an die Schaffung von Famitienheimen im Sinne des § 9
Abs, ¢ 2iff. 6 BBauG gedacht, Die unterschiedlichen Typen und Bauweisen sind entspres
chend der 2u erwartenden Dichte gestaffelt und im febiet verteilt, Die dichtesten
Bauformen, zweigeschossige Reihenhiuser sind den am telstungsfiihigsten erschlossenen
Bereichen zugeordnet. es folgen Z-geschossige Doppelhiuser, anschliefllend freistehende
eingeschossiye febdude mie Bachausbau und letztens eingeschossige Gebidude ohne Dach-
ausbau, Ein weiteres Kriterium der Anordaung war die Zusrdnung dichterer Bauwelsen
zur Gffentlichen Grdnfldche hin, Weitere Festsetzungen zZur Bauweise sind auf ein Min-
destmal beschriinkt, So sind festsetzungen zur Stellung der Gebdude {tber die Firstrich-
tung auf jene Grundstlicke beschrinkt, wo dieses aus Ortsbiidiiberlegungen als unumging-
lich anzusehen is¢; auf fliichen wo die Stellung des Gebdudes keine entscheidende Aus~
wirkuny auf das Siediungsbild hat, wird Wahlfreiheit Uber die Firstrichtung {senk-
recht oder paralled zur 8ffent]ichen Verkehrsfliche) gegeben., Um an exponierten und
fir das Siedlungsbild wichtigen Sktellen das Bauen auf stadtplamerisch wichtigen Linie
zu sichern, wurde an diesen Stellen die Baufliche durch Baulinie festyeserzt; dies

vos altew dort, wo lingere Aneinanderreihungen durch bewulites Versetzen von Gebduden
2u gliedern sind,

Die fesglsetzungen der SockelhShen upd der Traufpuankte sind in Verbindung mit der fest
setzung der zuldssigen Dachneigung so gewdhlt, daB Ausbaumiglichkeiten des Daches nur
sowelt entstehen, wie sie in Hinsicht auf die geplante Dichtestaffelung vertretbar
sind,

Als bachform wurde in den aeuen Siedlungsberetchen Satteldach festgesetzt, um ein
einheitliches Siediungsbild zu erreichen. im bereits bestehenden Siedlungsbereich
wirden generefl geneigte Pachfldchen festgesetzt, um der vorhandenen Vielfalt Rechinun
zu Lragen. Lediglich Flachddcher wurden ausgeschiossen, da diese hier im Ortsbild als
FremdkGrper wirken wilrdea. AuBenantennen sind unzuldssig.

Das Ausschliellen von Uberdachantennen {gemiB § 1%% Abs, 1 Ziff, 3 LBO) ist Rechisvor-
aussetzung Flir den AnschiuB des ganzen Gebietes an eine zentrale Aatennenanlage und
Kabelanschtuf® wmdglichst aller Gebdude.

Bei Aufsteliung des Bebauungsplanes war es aus technischen Grlinden noch nicht mbg-

tich, ejinen Standoryg flir eine Gemeinschaftsantennfenanlage festzusetzen. Nach Abschluf
aller erfordertichen Messungen wird vom Fernmeldeamt Gffenburg in Verbindung mit dem
Stadthauamt Kehl ein entsprechender Standart auf einer Offentlichen fliche festgelegt

5.8 Emmissionsschutz

Um das Planunysziel eéses hochwertigen Wohngebieles zu erreichen, muf3 dem Emmissions-
schutz besonders Rechnung getragen werden. Dies gilt vor allem geyenilber den Verkehrs
emmissionerny, die von der Ringstrafle ~die das Gebiet im Osten begrenzt- ausgehen, Der
hier bereits existierende ehemalige Hochwesserdamm der Schutter wird hier zum Zweck
der Schallabschirsung herangezogen und dur-b die Festsetzungen im Bebauungsplan in
seinem Bestand gesichert. Er muf im Slder wm 2a. 130 m verlidngert werden, damit die
Schalleinstrahiung auch von Slidosten verhiindert werden kann, Der Nachweis, daB durch
diese Schutzmafinahme: ¢fs ausreichender Schafluphutes fiir das Wohngebiet erreicht wer=
den kann, ist auf ze: Basis der DIN 18 005 (siome Antage) geflihrt. Um die notwendi-
ge Schallpegedmiuwsiziwny zv erhalten, ist #Vee GesumtkronenhGhe flir die Liirmschutz-
mainahwen von ca. 45,58 w U, N.M. erfordertich, vcamit eine befriedigende (iestaltung
des Dainmies errveicus wirg, kann die Erhibuny ou® sereichsweise durch Hauern oder
Terrassierungen er*olys., ebenso sollte der Ham; «zielt eingegriint werden.
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5.4 _H@punlaqu des Gebictes

Eine Awdschiittung dev Gebicte A, B, € auf ca. 138,60 m &.N.N. - 138,90 m {i.N.N,
ivt cefocdersich (siche Festlsetzung Pikt. %).

Die detzeitige Geldndehihe betrédgt ca. 138,00 w NN, - 138,400 m (NN,

S.LQ Durchtiihrung der ﬂcalibierqu

Die Realisicrung beziglich der neu 2zu erschlieBenden Wohngebiete soll in mindestens

2 Abschnitten erfalgen. Der erste Abschnitt liegt dabei im siidlichen Bereich und um-
fait die gesamten Wohnbaufldchen sidiich der Offentlichen Grinzone. Diese Fl8chen
sind Eigentum der Stadt und werden nach Bau der €rschiieBungsaniagen unter Berllcksich-
tigung der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiickseinteilung privatisiert, Der
zweite Realisierungsabschnitt wird die Siedlungsfldchen im nordBstiichen Teil des
Planbereiches umfassen. Hier Uberwiegt heute privater Grundbesitz., Es ist die Durch~
flihrung eines Umiegungsverfahrens notwendig.

Fir die Reallisierung der Planungen werden in den Haushalten ab 1982 bis 1986 die j&hy-
bich erfordertichen Summen im Haushalt der Stadt Keh) eingestellt,

5.1} Flicheniibersicht

Gesamtgrife des Gelrungsbereichs Gesamt  ca. 23,0 ha
Bebaute Flache ca, 7,2 ha
Neubauf idche MNord ca. 3,1 ha
Stid . ca. 4,9 ha ca, 8,0 ha
Grinf ldche vorhanden ca., 0,8 ha
neu ca, 0,8 ha ca. 1,6 ha
Verkehrsfidchen vorhanden ca, 4,3 ha
VerkehrsFléchen geplant Yord ca. 0,9 ha
Sld ca. 1,0 ha ca, 1,9 ha

Die vargeschlagesen GrundsiticksgréBen betragen:

Reihenhduses ca. 200 300 gqm
Deppe thiduser ca. 430 550 qm
Einzelstehende HEuner ca. 580 759 gm

Gesamt: 141 Hiuwer

ca. 160 Wohueinheiten

ca. 480 Einwotmer



5,12 Kos Leaschiitezung

Die Uberschidgigye Kosteaschilzung e die ErschlivBungsmalinahmen in ganzen Bebauungs-
planbereici ergeben;

1. Abschaitl 2. Abschnity Gesamt
Yo Grunderwerd ca. t80.000. - ca. 200,000, - ca. 38@¢.000.~
2. Stirallenbay ca. 1.400.0900.- ca. 1.000.000.- ca. 2,000.0060.~
3. Kanafisatlon ca. 415.000.~ ca 320.000.~ ca, 73%.000.~
4, StraBenbeleuchiung ca. 50.000. ca, 50.000.- ca. 100.000.~
5. Masserversorgung ca, 160,000. - ca, 170.000.- ca.  330.9000.-

6. Schallschutzmalnah-
men {Verbesserungs- ca. 74.000., -~ ca, 25.000.
mal3nahmen am Bamm)

ca. 95.000.-

7. fGriingestaltung
incl. Spielpiatz

ca, 150.000.- ca. 75.000. ca. 225.000.~
|

ca. 2.025.000.- ca. 1.840.000.- ca. 3,865.000.~
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Anlage cur Begriindung 'des Bebauungsplans ‘Thbeppes ts 1 ch! i0 Kehl-Sundhicim
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Eamissionsschutz

Grundtaye flir die Berechnung ist die Verkehrsziblung vom 26.10.1979. tHier wurden
iu einem 4-Stundenzeitraum 925 KFZ in betden Richtungen gezdhlt,

Die absolute Abendspiteenstunde ist ermittelt worden, indem die Anzahl der KFZ

Adureh 3§ dividiert wurde.

tEs sind somit ca. 310 KFZ/h (absolute Abendspitzenstonde) .

Fiir 1995 werden {t. Gesamtverkehrsplan 620 KFZ2/h (absolute Abendspitzenstunde)
erwartet. I

Unter Zugrundelegung der DIN 18005 liegt der dquivalente Dauerschallpegel in 25 m
Abstand von der Mittelachse der Ringsiralle in den absoluten Abenspitzenstunden
bei 56 d8 (A).

Ein LKW-Anteil von ca. 20 % verstirkt den L3rm um 2 dB (A),

Planungsrichtpegel fir das Gebiet:

Yag 56 dB (A)
Macht 0 o8 (A)

Durch die Vesbesserung der Schallschutzwirkung des vorhandenen Pammes wird eine
Ychal ipegelminderung durch Schattenbildung von ca. 15 dB (A) erreicht. Dies ist
auch bei den zu erwartenden Verkehrsmengen flir das Jabhy 1995 ausreichend.

notwendige wirksame Hohe
des Schallschutzes
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Zurick zum
Inhaltsverzeichnis

STADTBAUAMT 604 Kehl, den 4. August 1987 Rd./LU.

zum Bebavungsplan "LEPPER TS L O H" 1. Anderung

Der Bebauungsplan "Leppertsloh" ist seit dem 24. 4. 1982 rechtskréftig. Der
sUdliche Teil des Baugebiets wurde ab 1982 zUgig erschlossen und bebaut. Die
VerkehrserschlieBung erfolgte auf der Grundlage der im Bebauungsplan festge-
setzten besonderen Zweckbestimmung der &ffentlichen Verkehrsfldchen. Dement-
sprechend sieht der Bebauungsplan vor, die KlausmattstraBe als Hauptzufahrt
zum Baugebiet, ausgehend von der B 36, auf einer Lange von ca. 150 m im her~
kémmlichen StraBenausbau (Trennung von Fahrbahn und Gehwegen) auszubauen und
die dann folgenden &ffentlichen Verkehrsfldchen im verkehrsberuhigten Ausbau
(Mischflachen) zu gestalten.

Diese ErschlieBungskonzeption ist abgestimmt auf die im Bsugebiet gestaffelte
Siedlungsdichte, die mit zunehmender Entfernung von der 8 36 abnimmt.

Im Laufe des Jshres 1986 wurde im Ausbau der &ffentlichen Flachen der dstliche
Bereich des Baugebiets in westlicher Richtung bis etwa zum Grundstick Klaus-
mattstr. Nr. 58 im verkehrsberuhigten Ausbau fertiggestellt.

£s sind somit noch auszubauen:

- die KlausmattstraBe von der B 36 bis zu o.g. Grundstick
- die von diesem Abschnitt der KlausmattstrafBe abzweigenden StichstraBen bzw.
Wegen

Der Endausbau dieser Flachen sollte erst dann vorgenommen werden, wenn die
privaten Baumafinahmen in der Hauptsache abgeschlossen sind. Z. Zt. ist abseh-
bar, daB ein weiterer Abschnitt, na@mlich vom jetzigen Ausbauende bis zur
ersten (in ndrdlicher Richtung abzweigenden) StichstraBe im Jahre 1988 fertig-
gestellt werden konnte.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner offentlichen Sitzung am 1.7.1887
beschlossen, den Bebauungsplan "Leppertsloh" zwecks Ausdehnung der verkehrsbe~
ruhigt als Mischfldche auszubauenden 6ffentlichen Verkehrsfldchen zu &ndern.
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus beigefiigtem l.ageplan ersichtlich.

Die angestrebte LOsung bringt eine Verlangerung der verkehrsheruhigt auszu-
bauenden Strecke um ca. 50 m. Das urspringliche ErschlieBungskonzept bleibt
im Grundsatz bewahrt, wenngleich sich die verkehrsberuhigte Gesamtstrecke
auf UOber 400 m ausdehnt.

Durch die beabsichtigte Anderung der 6ffentlichen Verkehrsfliche wird die
fuBlaufige Erreichbarkeit dexr Grin- und Spielzone am Steinléchel z.B. fir
Kinder verbessert. AuBerdem ko6nnen im noch auszubauenden Abschnitt der Klaus-
mattstraBe mehr offentliche Stellplédtze als im herkémmlichen StraBenausbau
errichtet werden.

Die Realisierung soll nach AbschluB der privaten BaumaBnahmen in diesem
Bereich erfolgen. Dies ist voraussichtlich in der zweiten Jahreshdlfte 1988
méglich.



Zurick zum
Inhaltsverzeichnis

Stadtbavamt 604 Kehl, den 25.09.1991 HU/Schn

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Leppertsloh™, 2. Anderung

Der Bebauungsplan "Leppertslah® ist seit dem 24.04.1982 rechtskraftig. Der
siidliche Teil des Baugebiets wurde ab 1982 zigig erschlossen und bebaut. Im
nérdlichen Teil des Baugebhiets ist eine TeilerschlieBung jetzt angelaufen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre 1981 war uspringlich daran
gedacht den GewdsserzufluB zum Steinlochel zu verlegen. Teilweise ist dies
geschehen, jedoch verlauft das Gewdsser heute nech Uber den neu gebildeten
Bauplatz Flst.Nr. 4232, Auch hier sollte das Gewdsser urspringlich aus dem
Bereich des Bauplatzes heraus verlegt werden. Nachdem jedoch die Verlegung des
Gewdssers nicht mehr durchgefihrt und auch der das Gewdsser begleitende
Baumbestand erhalten werden soll, ist eine befriedigende Bebauung des Grund-
stlicks Flst.Nr. 4232 nicht mehr mdglich.

Ausgangsgrundlage der Anderung des Bebauungsplans ist, daB nicht nur das
Gewdsser, sondern ab Gewdsserrand auch ein 5 m-Streifen mit Bepflanzung,
{berwiegend mehrtriebige Weidenbd&ume, in staddtischem Eigentum verbleiben (ca.
160 m?). Zum Ausgleich wird auf der Sidseite von Flst.Nr. 4232 ca. 90 m?
bisher ausgewiesene &ffentliche Grinflédche, sgwie westlich von Flst.Nr. 4230
ca. 30 m2 (bis an den Rad- und FuBweg) der privaten Baufldche zugeschlagen.

Dementsprechend ist auch eine Verschiebung der Baugrenze um 3 m zur HollstrafBe
und 6 m nach Siden vorzunehmen, um eine einigermafen sinnvolle Bebauung und
Ausnutzung des Baugrundsticks Flst.Nr. 4232 zu ermdglichen.

Die Grundziige der Planung werden durch diese Umschichtung nicht tangiert. Die
Obrigen Festsetzungen des Bebauungsplans "Leppertslcoh" wie z.B. Art der
Nutzung, Bauweise, Dachform, DOachneigung, Traufhéhe, AnschluBbeschrénkung
(Ein- und Ausfahrtsverbot) werden von der 2. Anderung nicht berlhrt, Die
Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB ist méglich.
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A Erfordernis, Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

1 Erfordernis der Bebauungsplananderung

Im Ortsteil Sundheim 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 rdumlichen Geltungsbereich des seit 24.04.1982 rechtskréftigen Bebauungsplan "Leppertsloh”
befinden sich zwei planungsrechtlich nicht Giberbaubare Grundstiicke, die einer zukinftigen
Bebauung zugefuhrt werden sollen. Auf dem Flurstiick 1634/3 sind bauliche Anlagen innerhalb des
festgesetzten Sichtdreiecks nur bis zu einer Héhe von 0,8 m zuléssig und auf dem Flurstiick 4216
sind bauliche Anlagen innerhalb der festgesetzten Griinflache nicht zulassig. Fir die Bebauung der
beiden Flurstiicke ist eine Bebauungsplananderung erforderlich. Durch die Anderung des
Bebauungsplans kénnen der Flachenverbrauch im Au3enbereich eingeschréankt und die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen besser ausgelastet werden.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen
fiir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil die Anderung des Bebauungsplans den
MaRnahmen der Innenentwicklung dient und die anrechenbare Grundflache 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
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir 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 6stlich des Rheins.
Ostlich und siidlich 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 geschiitzten 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 Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher 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 verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 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 firr 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 gréRere Flache in ihrem Umland,
den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich der Stadt Kehl gehéren die Gemeinden
Rheinau und Willstatt. Eine Sonderstellung nimmt das Mittelzentrum Kehl durch seine unmittelbare
Nahe zum franzdsischen Oberzentrum Stralburg ein.

Der Ortsteil Sundheim 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
Siedlungstétigkeit soll Uber die Eigenentwicklung hinausgehen. Infolgedessen kann eine verstarkte
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 Wohnbauflache und Grinflache dargestellt. Das Flurstiick 1634/3 ist als Wohnbauflache und
das Flurstiick 4216 als Gruinflache dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplans ist nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Bebauungsplanénderung, die von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes ist nicht beeintrachtigt. Die
Anderung des Bebauungsplans fugt sich in die Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans ein.
Der Flachennutzungsplan ist von Grund auf nicht parzellenscharf. Die Griinflache wird durch die
Bebauung nicht durchtrennt. Die fu3laufige Verbindung zwischen der Griinflache "Steinldchel” und
dem FuRRweg entlang des Hochwasser- und Larmschutzwalls parallel zur RingstraRe (B 36 neu)
bleibt durch den vorhandenen FuRweg erhalten. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.
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Abb. 2  Ausschnitt aus dem Flachenutzungsplan

3 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fur das Bebauungsplangebiet liegt der seit 24.04.1982 rechtsgultige Bebauungsplan
"Leppertsloh” vor. Die letzte Anderung, 2. Anderung, des Bebauungsplans ist seit 04.12.1991
rechtsgiltig.
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Abb. 3  Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan "Leppertsloh”
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Abb. 4 Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan "Leppertsloh”

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 Bebauungsplananderung befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche 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.
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

5 Militarische Altlastenerkundung

Kampfmittel kénnen vorhanden sein. Vor einem Bodenaushub bzw. vor Baubeginn ist mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt
aufzunehmen.
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6 Feinstaub (PM 10)

In Baden-Wirttemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchgefiihrt. Die
Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen StraRen, 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 fur 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/ms3 als Tagesmittel (représentativer Messwert) tberschritten; 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/ms3 erhéht.

Wenn der Tagesmittelwert von 50 pg/m3 im Kalenderjahr mehr als 35 mal tberschritten wird, so
sind die Stadte verpflichtet, Luftreinhalteplane aufzustellen, in der Malihahmen 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.

7 Stickstoffdioxide (NO,)

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

Die hochste Konzentration an Stickstoffoxiden werden an eng bebauten, viel befahrenen Stral3en
gemessen, weil sich die Autoabgase dort nicht ungehindert ausbreiten kénnen und daher nur
langsam in der Atmosphére verdiinnt werden.

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

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

Jahr max. 1 h-Wert 98 %-Wert Jahresmittelwert
2008 115 pg/ms3 64 ug/ms3 24 yg/ms
2009 135 pg/m3 72 pg/ms 27 pg/ms

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 Wohngebaude in das gewachsene Gebiet vor.
Geplant sind Einzelhduser mit geneigten Dachformen. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert
sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans "Leppertsloh" in seiner aktuellen Fassung.
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Das Flurstiick 1634/3 befindet sich sudlich der Willstatter Stral3e. Die angrenzende Bebauung hat
ein Vollgeschoss, aber im Bebauungsplan sind fiir diesen Bereich zwei Vollgeschosse als
Hochstgrenze festgesetzt. Die Festsetzung mit zwei Vollgeschossen wird tibernommen.

Das Flurstiick 4216 befindet sich im dstlichen Rand der Grinflache "Steinldchel”. Die
angrenzende Bebauung im Siden hat ein Vollgeschoss. Das im Norden angrenzende Flurstiick
4217 ist zurzeit nicht bebaut. Im Bebauungsplan ist fiir diesen Bereich ein Vollgeschoss
festgesetzt. Die Festsetzung mit einem Vollgeschoss wird tibernommen.

D Begriindung 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 zulassig, um das Wohnen und die
angrenzende Bebauung nicht zu stéren, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Bereich WA1 entspricht die Grundflachenzahl mit 0,4 und im Bereich WA2 entspricht die
Grundflachenzahl mit 0,3 der Bebauungsdichte der angrenzenden Bebauung.
Geschossflachenzahl

Im Bereich WAL entspricht die Geschossflachenzahl mit 0,8 und im WA2 entspricht die
Geschossflachenzahl mit 0,35 der Geschossflachenzahl der angrenzenden Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse

Im Bereich WA 1 entspricht die Zahl der Vollgeschosse mit zwei Vollgeschossen und im Bereich
WA 2 entspricht die Zahl der Vollgeschosse mit einem Vollgeschoss der Zahl der Vollgeschosse
der angrenzenden Bebauung.

Gebdudehdthen

Die Gebaudehohen richten sich wesentlich nach der bestehenden Bebauung. Die maximale
Traufhdhe (TH) in Meter wird zwischen der Oberkante der Verkehrsflache mittig vor dem
Grundstuck und dem Schnittpunkt zwischen Dachhaut und senkrechter AuRenwand (Traufpunkt)
gemessen.

3 Bauweise

Entsprechend den Einschrieben im Plan sind nur Einzelh&user in der offenen Bauweise zulassig.
Die offene Bauweise wird festgesetzt, um ein Mindestmalf3 an Durchlassigkeit zwischen den
Gebauden zu erreichen.

4 Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien nach § 23
BauNVO festgesetzt. Sie werden so gelegt, dass sie dem Bauherrn eine grof3e Vielfalt in der
Grol3e und Stellung der baulichen Anlagen ermaéglichen.

Im WA 1 orientieren sich die Baugrenzen an den Baugrenzen des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Leppertlosh” der 6stlich und suidlich angrenzenden Grundstiicke. Die Baugrenzen stehen in einer
Flucht mit der vorhandenen Bebauung.

Im WA 2 orientierten sich die Baugrenzen und Baulinien an den Baugrenzen und Baulinien des
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rechtskraftigen Bebauungsplans "Leppertlosh” der nordlich und sudlich angrenzenden
Grundstuicke.

Aus stadtebaulichen Griinden ist entlang dem parallel zum Larmschutzdamm verlaufenden Ful3-
und Radweg eine Baulinie festgesetzt. Die Baulinie entlang des Ful3- und Radwegs dient einer
einheitlichen Raumbildung.

5 Stellung der baulichen Anlagen

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

6 Flachen fur Garagen und Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur dort
zulassig, wo sie durch das Planzeichen GA besonders ausgewiesen sind. Durch die Festsetzung
wird die stadtebauliche Gestaltung der Freiflachen und des Stralenraums bewabhrt.

Stellplatze sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur im unmittelbaren Anschluss
an die offentlichen Verkehrsflachen zugelassen. Durch die Festsetzung wird die stadtebauliche
Gestaltung der Freiflachen und des StralRenraums bewabhrt.

Stellplatze, Zufahrten und Wege dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise, mit
wasserdurchlassigen Materialien, errichtet werden. Durch die Festsetzung werden
Okologische Gesichtspunkte beriicksichtigt.

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

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen der Geféahrdungsstufe D nach 8 6 Abs. 3
der VAWS missen gegen das Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge Hochwassers,
insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert werden.

8 Flache mit Leitungsrechten

Die Flache mit Leitungsrechten (LR) hat die Funktion die unterirdische Verlegung von Leitungen zu
sichern. Die Festsetzung der im Plan eingetragenen Flache mit Leitungsrechten (LR) begrindet
nicht das entsprechende dingliche Recht. Als solche dingliche Rechte kommen unter anderem die
Grunddienstbarkeiten in Betracht. Diese werden vor dem Verkauf des Grundstiicks im Grundbuch
eingetragen.

9 Hochwassergefahrdetes Gebiet

Der gesamte Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans liegt in einem
hochwassergeféhrdeten Gebiet im Innenbereich nach § 80 Abs. 1 WG. Bei der Bebauung sind
besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder besondere bauliche
Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird bei einem gré3eren als einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis bei
Versagen der vorhandenen Schutzeinrichtungen (Kinzig bzw. Rhein) Uberflutet. In diesen
hochwassergefahrdeten Gebieten gelten besondere Bestimmungen der Anlagenverordnung
wassergefahrdender Stoffe (VAwWS). Diese VAWS regelt die materiell rechtlichen Anforderungen an
Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen wie z.B. auch private
Heizoélverbraucheranlagen.
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E Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften

1 Dachform und Dachneigung

Entsprechend der Umgebungsbebauung sind im WA 1 geneigte Dachformen mit einer
Dachneigung (DN) von 30° bis 45° und im WA 2 Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 30°
bis 40° zulassig.

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

Entgegen dem Einschrieb im Plan sind bei Garagen, Giberdachten Stellplatzen, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, sowie untergeordnete und
verbindende Gebaudeteile extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

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

Die Verwendung gléanzender Dacheindeckungen auf3er 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 zuléssig. Dies gilt auch fur
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 kdnnen in geringem Mal3e anderweitige Materialien verwendet werden, wenn dargelegt
werden kann, dass eine Ausfuhrung auf anderem Wege nicht méglich ist.

2 Gestaltung der Freiflachen

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

3 Niederspannungsfreileitungen

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

F VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Flurstiick 1634/3 befindet sich sudlich der Willstatter Straf3e und ist an die Willstétter Straf3e
und die HoéllstralBe angeschlossen. Das freizuhaltende Sichtfeld wurde fur den Knotenpunkt
Willstatter StralRe / HollstraBe nach der RASt 06 konstruiert. Das konstruierte Sichtdreieck berihrt
keine privaten Flachen. Die Trinkwasserversorgung ist gesichert. Das Schmutzwasser wird in den
vorhandenen Schmutzwasserkanal (DN 250) und das Regenwasser in den vorhandenen
Regenwasserkanal (DN 600), beide in der Willstatter Stral3e und der Héllstral3e, eingeleitet. Der
Regenwasserkanal liegt in der Willstatter StraRe und miindet nach ca. 200 m auf der dstlichen
Seite der Ringstral3e in einem Vorfluter. Der Ablauf wird also flachennah in einem Vorfluter
zurlickgehalten und versickert. Auf einem Grundstiick mit 440 m2 ist eine dezentrale
Regenwasserrickhaltung nicht realisierbar.

Am nordostlichen Rand des Grundstiicks (FIst.Nr. 1643/3) verlauft auf privater Flache, auf3erhalb
des Baufensters, ein bestehender Schmutzwasserkanal. Der Schmutzwasserkanal wird durch ein
Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert.
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Das Flurstiick 4216 befindet sich am dstlichen Rand der Griunflache "Steinléchel” und ist an die
Hollstralle angeschlossen. Die Trinkwasserversorgung ist gesichert. Das Schmutzwasser

wird in den vorhandenen Schmutzwasserkanal (DN 250) und das Regenwasser in den
vorhandenen Regenwasserkanal (DN 300), beide in der HollstralRe, eingeleitet. Der
Regenwasserkanal liegt in der Hollstral3e und miindet auf der anderen Stral3enseite, dstlich der
Hoéllstrale, in einem Vorfluter. Der Ablauf wird also flachennah in einem Vorfluter zurlickgehalten
und versickert. Auf einem Grundstiick mit 670 m2 ist eine dezentrale Regenwasserrtickhaltung
nicht realisierbar.

G Flachenbilanz

Das Bebauungsplanénderungsgebiet hat ein Bruttobauland von 1.767,98 m2 (100 %). Es gliedert
sich in 1.130,22 m? (63,93 %) Nettobauland und 637,76 m? (36,07 %) oOffentliche Verkehrsflachen.

Gesamtes Bebauungsplananderungsgebiet

Nettobauland 1.130,22 m2 63,93 %
Stral3enverkehrsflache 415,02 m2 23,47 %
offentliche Gehwegflache 222,74 m2 12,60 %
Bruttobauland 1.767,98 m2 100,00 %

Bebauungsplanadnderungsgebiet nordlicher Teil (Flurstiick 1634/3)

Nettobauland 457,32 m2 41,76 %
StraRenverkehrsflache 415,02 m2 37,90 %
offentliche Gehwegflache 222,74 m2 20,34 %
Bruttobauland 1.095,08 m2 100,00 %

Bebauungsplananderungsgebiet sidlicher Teil (Flurstiick 4216)
Nettobauland 672,90 m2 100,00 %

Bruttobauland 672,90 m2 100,00 %

H Eingriff in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen 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
Landschaftsbild 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 8§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 8§ 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 zulassig, d. h. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist hier
nicht erforderlich.
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