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S ·r A D l K E H L 

8 E G H U N D U N G 

zum 8ebduungcqJ!an "LepperLsloh" in Kehl-Su11dht�in1 

Der Gemeinderat der Stddl Kehl hat·:· in seiner Sittullg am 15.10.1980 die Aufstellung 
des Bebauungsplans 11Leppertsloh I ' in Kehl-Sundheim beschlossen, 

Mit de1· Bearbeitung wurde das Stadtbauamt beauftragt. 

l. Erl·ord!.:!rl ichkeit dei· PlanaufsLellunn
---------------·------ ;_.d,. 

Ür:!r Wunsch nach Wohnungseigentum in rnögllchsL direkter Nähe :wr Kernstadt Kehl und 
somit Lum Schwerpunkt d_es Arbeitsplatzangebotes, ist sta1·k ausgeprägt. Dabei zeigt 
sich auch bei Neubaugebieten illl Stadtrandbereich eine verstärkte Tendenz zu Ein-
und lweifd1Tli 1 ienhäusern, Die Nachfrage nach Bauland fllr diese Bauformen ist dement­
sprechend st.a1·k. Dieser Nachfrage entspdcht z.ZL. jedoch kein angemessenes Bauland­
angebot. 

Zur Deckung dieses Bedarfes sind im Flächennuuungsplan der Stadt Kehl vor allem süd-
1 ich Sundheim im Bereich 1

1 Leppertsloh11 und im Bereich der Ortschaft Neumühl im Be­
�·eich 1

1 Kuhn1ättle11 Wohnbauflächen ausgewiesen. Wegen der günstigeren Verkehrslage In 
Bezug zur Innenstadt Kehl soll nunmehr zunächsl im Bereich 11Leppertsloh11 durch die 
Aufs tel Jung eines Bebauungsplanes eine dem Bedarf entsprechende bauliche Nutzung ge­
sict1ert werden. Die Planung kann dabei nur auf eine gewisse Verdichtung hinarbeiten, 
darüber jedoch die Vielfältigkeit des An'.,)ebotes in den Vordergrund stellen. 
Zielset;:un!'.J ist es, in diesem Gebiet di� rtn�Jlichkeit zur Schaffung von farniljen­
heiinen zu erüffnen. 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauung;:i-,.;-.'LJnes wird wit! folgt begrt::n..-:t 
Durch die nordwestliche und nördlk'ie :;re-1.1.le der Willstätter Straße U'li.;,·st.kk 
Nr. 1639), die nordöstliche Grenn ::h-.•:, flu1·stUcks Nr. 3661/2 (Gernark.ur> ,J:-9re1ue), 
die si.idliche GrenLe des Flu1st;�,·, 1-,1 . .'-,6-,.9;:P:, dlt:: ibtliche und '>Üd!: ht: Grenze 
•les Flur'>tiicks 1-.Jr, 1473/3, die '11,: �'n(l ·,UrJI ichL· Grenze des f- lur..,l.ikks 
N• .J2/12, die wv,t\iche GrenLt:. 

._, � 1. i i chtc _,;nd 1;v1 döst I i ehe G rer­
c:•1L,: 1k-' Flurst 11<:ke Nr. 15�2, 

.t:..r t !.,•<,t[Jcke Nr, 16211, 1623/7 

--'<.:• i.'•ll!O!.-!:>;_-,(t�.- (fi,..-,sttlck Nr. 12/9) .:ie nord-
•Jv, J.l.c_t<1 • .. i.J,.ks )'J_,, 1 6C2/J, die 'H'·dwestliche 

;'.i?-'·, )�·�:ü-, •!5il:). t.!nd 161d, d)e westliche Grenze 
UPJ J.J:{2, 

fJd'..> PldrHJdi i ,,l umfa/3t in seinen ;<1 .. :1trq1e:n Bereich und entlang der llundesstra13e 36 
e;nen "ip�,eits libefwiegend belJ<lL'•'!"' C..-•.•, .. \i,.-1il und im nordöstlichen Bereich und im stid� 
(ht!ichen ßert:ich nic�t beh·c,ut<:: :u.;; .. :.-.,.-c, die h,�ute überwiegend landwirtschaftlich 
genutLt werden, flir die der ,::r:Jdwnnut<\mgsplan jed0ch die Nutzung als Wohnbau-
f 1 i:ichen ausweist. 

- 2, -

Zurück zum
Inhaltsverzeichnis



- L -

D<H, Pld1H1119�,�Jel1iel llefi11del '>ich i·r, ebene111 t..t.•'liirnh1, ,·111( du1 t:11•,cl trriltl ic!, (.cl. 138 m 
O.N.N.. - 13-lJ,!l() ti,tJ.N. 

Du1ch die EinbeLiehun9 Uct' Lercitc, bestehe11den Siedh1n9sbereiclie iwll J'e'r llber·g-.;ir19 
von vorhandener l.\J neuer ß€bauung auf stijdtebaul ich iteordnete Und ver'tretbare Welse 
vollLogen werden, Des weiteren soll l"ür l.lcn bcslt•hendl'!n Siedturlgsbereich. fllr den bis­
her keirl Bebauungsplan exisLlert, die MU�Jlichkeit 1�iner ange111e!:>senen Entwicklung eröf-­
neL werd�n. 

3. Ubergeord_�:::._�e PI cunrnusvorgaben

tn de1 lafldesplanung Ist die Stadt l<.ehl als tf�HlelLt!lllrum eingestuft. Die Regionalpla­
nung weist die Kernstadt einschHeOtic.h Sundheim und· NeumUhl als sogeni:lnlilen Sied­
lungsbe1eich aus, in dem schwerpunktmäßig die zukünftigen Zuwanderungen Unter'ljebracht 
werden solle(I. In diesem-Bereich fieqtdas Plangeblet "Leppertsloh", 

4. Entwl�klung aus dem Flächennutzungsplan_

Der FlächennuLzungsplan der Stadt Kehl weist s(Mö�tl ich a11grenzend ah den Stadtteil 
Sundheim„ im Gewann "lepperLsloh'1 eine WOhnbaufläche von ca, ß ha (H•Öße aus. 1,t. Er­
läuterun-gsbereich ;,;um Flächennutzungsplan ist hier eine Einwohnerdichte von ca. 
50 Elnwoht1ern pro Hektar zu Grunde zu legen, was fOr das Gebiet zu einer Einwohner­
zahl von etwa 400 führeo wird. im Bereich des bereits bestehenden älteren Ortsteiles 
wei-st der Flächennutzungsplan Mischfliiche (M) aus. 

Oie rm Flkhennut:wngspfan Im nordöstlichen Tei 1 angrentend an heute bereits bestehen­
de Bebauung ausgewiesene ßffentl iche Grünfiäche von ca. Ö,7 ha Grßße wird Im Bebauungs 
plan an dieser Stelle nicht aufgenommen, da diese GrUnfläche hier als iso!i•ert und 
stä-dtebaul ich nicht sinnvoll anzusehen ist, Vielmehr wird eine südlich des be!:Lehenden 
heutigen Ortsrandes exfsti1Frende 0,8 ha große GrUnFiäche mit gutem BaumbesLand in 
den Bebauungsplan aufgenommen und um 0,8 ha erweitert. Hierin Ist ein ·/\usgleich für 
die oben entfallende GrüofHkhe zu sehen, der an dieser Stelle städtebau\ ich als slnn­
vof !er angesehen wird, 

Oer Bebauunsplan 1st in seinen Nutzungsfestsetzungen und GI iederungen aus den Auswei-­
stmgen des F I ächennutzungsp 1 anes entwickelt, 

2..:J.. Gesamtkonzeption 

Hauptziel des Bebauungsplanes ist es, hochwertige Wohnbauflächen in Sta11J1.ra11dlage zu 
schaffen. Dabei sollen Faktoren, die d-ie Qualität des Wohngebietes beeint1ii<.11t19en 
könnten, wie gebietsf,·emdei· Verkehr und von außen eindringende Ernmissiorwn mi\91 ichst 
fern9eha I ten. werden. 

J1ls tiberg.eorJnete Planungsprinzipien- sind folgende Punkte zu nennen: 

1. M()91ichst viel fähiges Angebot an unterschied! ichen Baum<.igl ichkei Len, unter Aus­
klammerung des Geschoßwohnungsbaues,

2, Staffelung der Dichte entsp•rechend de1· Lct'-stunnsfähigkeil des qe,,Jtilllten Erschlie­
ßur19ssyste111s. 

Wahf etoes Erschl ießungssystems, dris ortsfremden Durr;:hga1Jgsve1keh1· sowei L wie 
mi>gl ich verhindert, die E.rschl ießung für die Bewohner s.elbst iH ausreiche11dem
Maße sichert und die Voraussetzun9en für eine Verkeh1·sberuhig1rnq in Verbindung
mit Gestal tung:Hn(i9\ ichkei ten bietet.
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I;, l.k11UlLi9wJij des Ubi..:1!f<'J119es zwischen dc111 besLt:henden Ül'L'.,Li.!il und de1 tH.::!l'..!ll ße­
bauu11q. 

'..,. lk1ück::,i:.hli\JL11lij ·w\.cllLi9eJ ii1·Llicher G.e9eb1.:nhciten, wie L,B. vorhdndem.! Wasser­
i,;i\l•! (;1(iad ILkli<..>o bLvi. Aufnahnw von besLt::fwnden <.rnd-eri.;n lünd�d1al'tlichen SLruk-
Lu 1 <.!ll. 

2.2.t __ 'yerkehr· 

Ents1tn:che11d der quqsi natOrl ichen Gl iede1·un�1 des Planbereiches in 3 Teilbereiche, ng 
lieh bestehenden Siedlungsbereich, neuen Siedlung-sbereich in Norden und neuen Sied� 
lunysb,;rejch �m Süden, ist die Erscl1l ·1eHung so ausgerichtet, daß jeder Bereich ein„ 
zeln erschlossen wird, wobei die Ersch.ließung der neuen Bereiche den bestehenden Sie(i 
ltJngsbureich Picht mit zuscitzlichem Verkehr belastet. Die Erschließung des sUdlichen 
Siedlungsbereiches erfolgt von der Bundesst1·"De 36 ca. 10 rn nördlich eines bereitS: 
bestehenden Felllweges; die Erschließung des nördlichen Siedlungsbereiches e_rfolgt von 
Jer W11 lsLäLter Straße aus durch Ausbau eines beslehenden Weges. Beide Erschließungen 
1r1erden bis zu einem gröBeren Wendeplatz ins Gebiet geführt. Von diesem Wendeplatz aus 
führen Verkehrsflächen weiter iri das GebieL hinein, die zum Ausbau als im verkehrsbe­
rnhigLen Sinne vorgesehen sind, Oie Querschnitte der Verkehrsflächen nehmen mit abneh 
mender Dichte dBi- Bebauung ab. In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, d.aß · 
die Festsel,,:ungen filr das Md0 dei· Nutzung so gestaffelt sind, daß die Siedlungsdichte 
von außen in� Gebietsinnere abnimmt (siehe Punkt 5.6). 

Der Nordbereich und der· Südbereich sind durch einen Uberlauf verbunden, um sicherzu ... 
stellen, daß beide Bereiche nicht nur an einem Punkt angeschlossen sind, was im Stö­
fungsfal le zu erheb\ ichen Beeinträchtigungen der Erschließung führen würde, 

Zur Anschl ießung des Gebietes 11 Leppensloh11 an ein Radwegenetz, das für den l<ernsi;acft 
bereich geplant ist, sicherzustellen, ist e·nttang dem Lärmschutzdamm ein komiblnier­
ter Rad- und Fußweg festgesetzt, 

'Jurch das geschi ldertc Verkehrssyntem soJ Jen fofgende Ziele erreicht werden: 

a} Die neuen Siedlungsbereiche ausreichen-d leistungsfähig zu e.rschließen.

b) Ei·ne Störungsanfälligkeit weit.eslgehend zu vermeiden.

c} Durch l.inienfQhrung und G.estal-tung d2r Verkehrsflächen ortsfremci'en Durchgangsve,­
kehr auszusch\ießen.

0ds Crschl ieBL1ngssystem tm bereils bebauten Plaobereich bleib!. unberührt. Die Notwer.­
cligiwit einer Veränderu11g .des Ausbau.1ustandes der .dorL bestehenden Straßen erg!bt 
�-ich ilUS dem Bebauungsplan nicht. 

Für diL" Vt�r- und E.ntsuryun9 des �-k,.t\�leles (Was:;.er, efcklr1scher Strom, \lds, Abwasser 
u�,w.) '.>ind durch die /Hfentlic.hen- \/:•,:i·k�:hrsfl�ichen ausreichende fraso.;en zur Verfü­
gung rJt.•-.,telll. Der. bestehende San-i'wc:·Il>.�c.Dal im Kfau':>'ßi:lttwe9 ist durcfi, (l ie hier ausge­
wie.,,i.,ncn öffentlichen Fli-ichen uud -t'r,;;1A9t•:n:tzten Leitungsrechte ebenf"i:lll'> voll. gesi­
chert w1d kann Lum Anschluß des .Geb'hri•"tit:'? heran�!�zo9en werden.

Ein AnschluB des Gebietes an das Ga,;w .. )n,,,,,·9un9snetz ist mittelfristig n1llglich. 
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J . )  tic S L<l l t L11 10 de r ö t fe11 L l i c hen r t ii c he1 1  
---- �------------·- -------

Um dds Z i e l  de r Ver keh r sbe ruh i gu 1 19 <u u r 1 e i che11 , üb l! r  <1qd1 u1 1 1 1. u e i nl.! 1 J\u t we r tung dt: s 
Gel d e te s  Ju r ch en t s p rechend,:: Ges lithun�J i 1 11 /H fe n t l  i c tic n Ra um Ue i 1.u t 1 ügen , s i nd i m  Be­
b a uur,9 s p l un d i e  h ü: r fü r  9ec i g ne ten ö f fcn t l i-<.: hen Vt.c r k et1 r s f l ächen 9ekenn Le i chne L a l s  
F l 1.khen , J i e  i m  S i nne von M i � h f l ächen be sonde r s  ges ta l t e·L we r den so l l en . Ube r Au sb,;1u 
und Ge 5 Lci l lung d i e se r  F l ächen i s t  e i n  9es()11de,· u� r  Ges ta l tungs en twu r f  vo r Rea i i s i e r un(J 
des Au s lhlues 2u f e r t i g en wH.l dem Au sbau tug r unde zu l egt.m . D i e  du r c h  den Bebauung sp L;1 
h i e r l" ü r  �Jes i che nen öf fc1tt l i c hen f l f ü: heit rei c hen f ü r  d i c :,en Au s bau au s .  Dem Ges ta l ­
Luogsen twu r f  s i nd d i e e i nsch l äg i gen R i ch t l i n i en und E rl a s s e  Lug rundew l egen ( § 9 
Abs , 1 N r .  l l  BßauG , Ras L E Pu n k t  6 . 2 , 3 ,  § 1 12  Ab s .  1+ a S tVO ) . 

S. 4 G rUn f l ächtrn

Oe r F l ächennu t;e:urigs p ) a n  de r S t adt Keh l  s i elH ei ne (5 ffeCLl. i i che G rünf l äche im No r dweStfr 
des P l angeb i et.es vor . D i e s e  w i rd j ijl B ebauung sp l an n i ch t  au fgenommen,  da :. i e  an d i eser  
S te l l e  s täd tebau l i ch i so l i er t  und  wen i g  s. i nnvol I e rsche i n t .  Oe r Bebauungsp l an n i mmt  
s t a t tdessen  io  se inßm zen t ri:d en Bere i ch ö r L J l che Gegeben he i ten auf . H i e r ex-i s t i er t  
e i ne 9 1·öße i-e t-tasserf l äche mi t beg l e i L endem G 1·Un , das s i ch s üd l i ch ang renzetld an den 
bes tehen den S 1 ecHun.gs r and i n  e i ner  G r Unzone m i t ßaumbes tand for tsetz t .  D i ese Was se r� 
u'.ld G r Unf l ächen werden i m  Bebauungsp l an a h  ö f fent l i che G r ün f l äche ge s i che r t ,  wodurch 
der Ube rgaog vo.n be.s t.et\e nder :Z-ll neue r Beba.uuog s t.ädt.ebiilu l i ch be f r i ed i g end ge l ös t  we r ­
deo kann , H ie rJfl l l  w-i rd das -G rü n f l äch.enangebo t und das Angebo t fU r F r e i ze i t funk t i onen 
für d i e  Bewohne r ve rbe9 s e r t .  Außer dem b i e tet d i eser Gr Unzug e i ne Ve rbesse rung des 
K l e i nk l i mas 

.2_L G eme i nbedar.f s e i  nr  i ch,tu�en

be r im G eb i e t  Hleppe r ls l oh1 1  en t s tehende Bedq r f  für Geme i n beda r f s e i n r i c h tungen { Schu l e  
Ki nde rgar ten )  w i r<l en tweder du r ch be s tehende E i nr i cht ungen im  Bere i ch Sundhe fm ( so­
woh � Schu l e  w i e  K i nde rga r ten) <Jbgedeck t ,  a l s  auch zukUnf t i g verb e s s e r t  d u r c h  Neup l a­
nungen ( ebenfa l l s  Schu le und K i nde r g a r te11 ) _im Bere i ch des  Beb�u ung sp l a nes  1 1N i edere i dl 
i n  e twa 500 m Entfe rftung vom Bebauungsp l ungcb let, 1 1Leppe r t s l oh 1 1

• Fuß- und Ra dwegver­
b i ndu n9en aoij de(ft Geb i e t  uleppe r t s loh'' zu  d i esen E i n r i ch tu ngen s i nd eo twede 1· s c hon 
vo rhanden, oder durch P I  amrngen i m  Ge 1 LurJysbere i eh des P I  anes  ' 1Leppe r t s I oh' ' ges  i eher t 
D i e  Uberquer ung der Jwode5s t raße 36 .i !> t  eben f a l l s  du r ch e i nen Zeb ras t re t fen ao der 
1J es l ehenden Gruodschu le Sundhe i m  ges i cht--,x t 4  Z u r  Abdeckung des Sp i e l pl a tzbed a r fes i s t , 
i n  d e r  G r ü nior1e zwi s cheA bes tehendew i.ind neuem S i ed l uog s be re i ch d i e  E i n r i ch tung e i nes' 
Sp i e l p l a t zes vorQe6ehen ,. Im {Jb r i g en i s t  duf  d ie Nu tzba rmacl\ung de r verkeh rsber u h ig ten' 
8-e re i che , vor a t t em i n  den PJa t z zonen im S • nne von Sp i e l st raßen zu verwe i .;;en , Da .. , '
;dbe r h i nau s i st Javoo aus2:ug�heo , daJJ be i der of fenen Bauwe i se im gesamten P l angeb l � L
K l e l n ld nde r sp i � l p� ä t t:e in  defl. P,d",1a tgU r ten d i e  Rege l se i n  we r den .

l m  b t• i v i L s bes i ede-! te1t zent raJ en f l dnungsbere i ch or i en t i e r en s i ch  d i e  F e :. l setz ungen
lffr-:--A�d M:.=iÜ de r Nut2u(l�beSlCh-enclen Gell i e .l,scha r a k Le r  ( M i schgeb i et) . A l l e 1·d i ngs:
her 1 s cflt h i e t d.a� W®oe.•.� v,�l< - Nttr ve r e i n ze l t be s te he11 i o  d i es em Bere i ch GeHe r bebe t r l e
b e  m i  t t.e l � l.änd i schez Art . -Ou,,; .;,;t} -.,.% ! .ri f,.•. s t se l zung.e:fl f ü r  A r t  und Maß de r Nu tzung so l l  
d;Js  \-lohnen i o  diesem ße „ e i c.fü J n  .,ngemesseoem Maße we i te r  ges Üf r k L  we r den , j edoch l s l' 
da.i r c!.1 d i e  Zu l a� s\l.llg '\IOD -11 : c �t<�, '.: .lk�;,,,.-::,��m Gewerbe a l s  Au snahme e n t s p rec hend § 4 Abs .  3
Z i ff , 2 Sau nu-L zl.tt)g,�v-',-,n�� ,Oa-uo,m 1-hH ½,,,'..J,-;; chgeb i etscha rak t,e r i n sge sam t  gewah r t .
.!!� de n Neubawgeb i e  t� -w.i� , <t �f!,.,H,:..,1:�·,_,..c1!ot..:s Wohnbaugeb ie t gemäß § 4 BauNVO c1u sgew i esen . 
Du r ch das b e re i cJv3we$-·s..$ A ,�'.l'�;�. :·.1_� ; ,:i it:ii e i nze l ne r  Nu tzungen gt::mäß §. 1+ Abs , 1 u:ld 2 
B <l LINVO :nw .  d �• r ch Zu-J,,H,::,:.11,,,;1 .<1.;.) (4 ;: i e,:i ✓ c. inen J\1,1 snc1hmen gemäO § 4 Abs . 3 BauNVO $0 } I d t �  
a l lgeme i ne Zweckbes tl1flmu.-.�: 0-JY'-, ·f; ,�b i et e s  gewah 1· t b l e i ben , g l e i c h ze i t i g abe r so l c_he
Nu tzung en ausge sch l os s·e1,1 w, • : ,>1J,l , <1 , c· du 1· ch  E rzeug u ng von zus ö t z l i chem Z i €i l ve r kehr ,.. . a  
F o !.9ee r sd1e i nungen da5, P l d, >UP1�-'i,J,(., · ,;: e_.p r. i n f 1 a9e s .t e l l en wti rden . 



i..l i l.! Fec, l :, c l Ll' l l �)c 1 1  l il r  du :, tlc1fl rJe r tlu t z un�1 s i. n d  :, o  UL'C> l u l· t u t t ,  d<Jll t; 1 \ l :,p 1 c c l 1u 1 i J  de r 
E i- s ch l i d}uHu s l ii n tw d i e  S i <: d l un9':> d i ch L<.:  <Jb n i 1n111 l ,  D i e s e :;  Kon LL'p l i :; l  i n  ll!w rti i n-, t i nMnuny 
m i t de11 1 'l i c l  de r \/L' rkeh r :, l>e rnh i 9u119 ( s i e he l i i e u u  P u 1 1k t 5 , 2 . 1 ) .  

Du r ch lH e f e':> t ::. e ! L tnl\JL:ll L u r  Uuuwe i sc c. o l l e i nu ll i e l fo l t  de r ßau t yps: 1 1  u!ld  1:1 ,HHllfi!J l i ch­
k ti i l-i.::u ..: 11 ls te hen , wum i t de ii unte rsch i ed I i .:::hen t:lauwiinschen  llechnun g  gc t r<>iJen we rden 
s o l l .  H i- e rb e i i. � t  Je doch ÜbL' ra ! i  an d i e  Sch c1 r 1 u 119 von F am i l i enhe i men im S i nne des § 9 
l\b c. , 1 Z i f f .  6. Hß auG 9edach t .  D i e  un�e rsch i e d l i chen Typen und Bauwe.h, en s i nd en t s p ri::­
chenJ de r lU f.!rwa r t enden D l d1 t e ges ta f fe l t tmd i m  f..eb i e t  ve r t e i l t .  D i e  d i c h t e s ten 
Ü clu f o rrnen , .l.we i geschos s i 9e Re i henllä use r s i nd den an1 l e i s tungs f1ih i gs ten  e n, ch l os senen 
8e re i.chen zugeo rdne t .. es fo lgen  2 - ges chos s i ge Doppe l hHuse r ,  an5 c h l i eflend f re i s tehende 
e i ngeschos s i ge Ge bäude mi t Dachausbau und l e t z tens e i nges chos s i o� Gebäude ohne Oach� 
au sbau , E i n  we i te res K r i  te r i. um de r Ano rdnung war d i e  Zdo r dn unn d i ch t e r e r  Bauwe i s en 
z u r  ö f fen t l i ch�o G rün f l äche h i n .  We i te re Fes tse t zungen ;?:Ur Bau�Je i s e s i nd au f e i n  M i n­
de s trnaß besch rlink t .  So s i nd  Fes tse tzungen z u r  S te l l ung de r Gebäude übe r d i e  F i rs t r l c ll ­
t u ng a u f  j ene G ru n d s tücke besch rän k t ,  wo d i e s es aus O r t-sb i l dübe r l egungen a l s  unumg�.ng -
1 i ch .i nz us ehen i s .t ;  auf  F Uichen wo d i e  S te l l ung des fieb!iudes ke i ne e n tsch e i dende Aus­

w i rkung au f das S i ed'i uny 5b i ld ha t ,  w i rd Wah l f re i he i t  übe r d i e  f i rs t r i ch t ung { s.enk­
recht ode r pa r a l l td z u r  /5 f fen t l i che n Ve rkeh rs f Wche)  gegeben , Urn an  c:xpon i e r ten und 
fü r das S i ed l ungs bi l d  w i ch t i !:]en Ste l l en das B a uen auf s t ad tp l ane r i sc h  w i ch t i 9en L i n l e1 
z u  :> i che rn ,  wurde an <l i eseo S te l l e n  cJ. i,e Bau f \ tiche du rch Ba uJ i n l e  fes tget.et.z t ;  d i es 
vo, a l  telll dor t ,  wo l äng� r'e Ane i nande r re i hungen dun.:h bewuHtes  Ve rse ti:en von Gebä uden 
zu g l i ede rn s ·l n d ,  

D i e  fe$ lse tz u ngen der  Socke l höhen und der  T raufp� n k te s i nd J n  Ve rb i ndung m i t de r Fe i n
s e t i:ung der zu \ ä s s  i gen Dachne i g ung so gewäh I t ,  d�ß Ausbaumö9 l i chke I ten des Oaches nL• r 
sowe i t ent s tehen , w i e  s i e i n  H i n5 i Ch t auf d i e  gep l a n te D i ch testaffe l ung ver t r e t�ar 
s i nd .

A l s  Dach fo rm WU !"de i o  den fleuen S i ed l ungsber e f Cfitrn Sa L te l dach fes tgese tz t ,  um e i n  
e i nhe i t l i ches S i ed l ungs b i l d zu e r i·e i chen . 1m  bere i ts bes te henden S i ed l ungs be re i ch 
W1..1 r den gene re¾ l gene i g te Oach f l ächen fes- tgeseti l ,  um der  vo rhandenen V i e l fa l t Rechnuo, 
:zu L ragen . led i g. l i e h  P l a chdächer wur den ausgesch i ossen , da d i ese h i e r  i m  O r t sb i l d a l s  
f r emdkö r pe 1• w i r ken wUrden . Außenan tennen s i nd unzu l �s s i g .  

Das Au s sch � i eßen von Ubttrdqchan tennen (gernHß \ l l ¼  AbS ,  1 Z i f f ,  3 LBO) i s L  Rech tsvorM 

aus i,-e tz ung für  den Ans chfuß des ganzen Geb i e tes an e i ne zen t ra l e  An t ennena n l age und 
Kabe \ an s c h t uß mög l i chs t <J l  l er G eb;:lud e .  

De i Au f s  te l l uny des Bel>au ungsp l anes wa r es aus techn i schen G r ünden noch n i ch t  mög ­
l i ch , e j nen S t ando r t  f ü r  e i ne Gerne i ns cha f t s an t e une nan l a�1e fes tzuse tzen _  �ach Abs ch l uß 
a 1  l e r  e r forder l i chen Me s s ungen w i rd vorn Fe rnme l deamt O f fenb1.,1rg i n  Verb i ndu n�J ni i t dem 
S tadt bauam t Keh l e i n- Bn l ${H'echende r S t ando,r t auf e i ne r  ö f fen t l i c hen  F l tiche fes tge l eg t  

Um da s P t anun!_l!; L i e l. e ,\.:w :i hochwe r t i gen Wohngeb i e l u:i  .i: u  e r re i che n ,  muß <lem Eurn i s s i on s ­
s cht.1 t z  besonde rs fü'.Lhnung get ragen we r den . O i e'.> g i  I t vor a \  l em geuenOb e r Jen Ve rkeh rs 
emm i s s i onen , d i e  von Je , .. R i ngs t raße - d i e  das Geb i e t  im O s t e n  beg rc_n z t - ausgehen . De r 
h i e 1· be re i ts ex i � t i (:. rende ehema l i ge HochwoS5,c t damrn der Sch u t t e r  w i rd h i e r  zum Zweck 
de r S ch a l  l ab sc h i nmm9 he raAgezogen und d1.:i- r � �) .d i e  fes t s e t zungen i m  Beba uung sp l an i n  
s e i nem ü.e� tand 9e� i,c-h e 1· t .  E r  muH im Südei'\ 1Jm r.-..,,1 . 1 30 m ve r l ä n�1e r t  we r den , dam� t d ie 
Scha 1 1 e i n s t  ra:h I ung lui:,!i von Südos ten vt..i-\1. i n Ue r •. we r den kan n . De r Nachwe i s ,  daß du rch 
d i e se  S c h u tzm�ßnc.1h,1.,,e-, e f1 1  aus re i chen d e r  S d1 d �  ! :,.4,'/.w t 1.  f ii r das Wohnge b i e t e r re i ch t  we r­
Jen k ann , i s t  oo f  t::e •  8,;1:, l s  de r D i N  1 8  005 b i,;J1·r1:.- J\n l aye)  gefOh r ':: .  Um d i e  notwend i ­
ge Scha l l peydm i.,t1A\:\; �',;,!1Ng Z \/ e rha l ten , i s t  c " i;t• Ge •, -·.w1 t k ronenh<H1e f U r  d i e  Ui rmschu tz­
maUnahmen. von cq,.  � -\t . ?O in 'ü. N .,M . e r f o nJc r l i •  .. J: , 0<.1rn i t e i ne be f r i e d i gende lles t a l t un9 
Jes Dammes t: r re i (.\I \ w.i· i o ,  kan n  d i e  E rhßhuny <Ju,_ : ,  ,e re i c h swe i se d u r ch Maue r n ode r 
T e r r d s s i e rungen e r '·o ! w- : , ,  ebe nso s.o l l t e de " 0,.ii · :· : :  •. z i e l t  e i ngeg r(f o t  we rden . 
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El11�, /¾1.dschüttimu der CidJioJle A, l1, C 
i ',l 1•1.lorderJ ich (c.iel1t: Fe!.>l�t.;lLWl� 

üt1f ca. IJU,60 111 U.N.N. - 138,yo 111 ll.N.N. 
Pin. 5). 

Oie lh.::1·Leiti9e C1;!Jn<lchiilie !Jetr]1Jt ca, \JU,üo m ü.N.tl. - !JH, 110 111 ii,N.N. 

).10 üurcliftihrung der fk,)ll::,ieru1!.il_ 
--\.2!...,______ -----···-----

Die Re<.1l isieru11g bezüglkh der neu zu erschlidienden W0Jw9ebiete so'-1 in mindestens 
2 Abschnitten erfolgen. Der erste Abschnitt liegt dabei im si.idl ichen Ben!ich und um: 
faßt die gesamten Wohnbauflächen südlich der öffentlichen Grünzone. Diese Flächen 
sind Eigentum der St.adt und werden nach Bau der Erschl ießungsanlagen untec Bertlcksich· 
tigung der im Bebauungspldn vorgeschlagenen Grundstückseinteilung privatisiert. Der 
zweite Realisieruogsabschnitt wir·d die Siedlungsflächen lm nordcistlichen Teil des 
Planbereiches umfassen. 1-lier überwiegt heute privater Grundbesitz. Es ist die Durch­
führung eines Umlegungsver·Fc1hrens not�-;endig. 

Für die Realisierung der Planungen werden in den Haushalten ab 1982 bis 1986 die jähr· 
lieh -erforderlichen Sumn1en im Haushßlt der Stadt Kehl eingestellt. 

Bebaute Fläche 

Neubaufläche 

Grünfläche 

Nord 
Süd, 

vor-handen 
neu 

ca. 3,1 ha 
ca. 11,9 ha 

ca. 0,8 ha 
�:..�ha 

Gesamt 
--

ca. 23 .J!._hd 

ca. 7,2 ha 

ca, 6,0 ha

ca. 1 ,6 ha 

------------------------------------------------------------------------------ -------

Verkehrsflächen 

Verkehrs flächen 

D�e voryesch l age11_en 

Reihenhäus1=:r 

Ooppeihäuser 

Einlelstehe,ide 

Gesamt: 141 

ca. 160 

ca. 1180 

vorhanden. 

geµ l an t -Not·d 
Süd-

ca, 0,9 ha 
ca, 1,0ha 

Grunds l üc ksg reißen betrage<:J: 

Häli�,t·•· 

ifäu:-,l'' 

Wohra:: i nhe i ten 

Ei !,wo!m:�r 

ca, 11 ,3 ha 

ca. l, 9 ha 

ca. 200 300 qm 

Cd, 4,30 550 qm 

Cd. 580 7SO qn1
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ü i e Ube rsch läq i �,e Kos Lenscliii LLurin f·tir d j l! EI sch I i dlt1J19s111<1/JncJl1me11 i 11 1 \JdllLen 13 1.;bauungs·· 
plcrnbereit:lt e1·9el.,cn: 

l. Absch,1 i l L 2. Absd1n i ll Gesamt 

. 
f, runde rwer b Cd, 180.000.- ca. 200.000.- 380.000.-' .  ca. 

2. S L rl.iUenbau ca. 1.000.000.- ca� 1.000.000.- ca. 2.000.000.-

3. Kanal isatlon ca. 415.000.- ca .. 320.000.- ca. 7JS. 000. -

,, . S L raß1rnbe I euch Lung ca. 50. 000. ca, 50,000.- ca. 100.000.• 

,· \lasse rve rsorgung eo. 160.000.- ca, 1 )0.000.- ca. 330,000.-,. 

6. S.cha 1 ! schtt L.-:J11q6nah-
men (Verbes,serungs- ca. 70.000.·· ca. 25.000.- ca. �5.000.-
maBnahmen am Damm)

7. Grünges Lai LLrng 150,000.- 75.000.- 225.000.-incl. SpielplatL
ca, eo. ca. 

ca, 2,025.000,- ca. 1 .840.000.·· ca. J.865,000.-



Em111ission�schut.:: 

Gru1iUldUt::: rür die f:lerech1iung ist (.lie Verkehrs.::iililu11g vorn 26. !0.I9l9. Hier wurden 
i11 �:inem 11-StunJeozeitraum <}25 KFZ in bcidl•Jl Rtchtunne11 geziihlt. 

Die dbso\ute Alienlbp}t.lc�l'.>tunde ist ermiltelt worden, indcn1 d„ie Antah! der .{Fl 
-,}urd1 j dividiert wurde. 

ls sind somit ca, 310 KFL/h (absolute AberidspitLenslonde). 

Fiir 1995 wer-den lt. Gesamtverkehrsplan 620 KFZ/h (absolute Abendspitzen�türl'<le) 
erwa1·tet. 

Unter Zugn.indelegung der DIN 18005 liegt der äquivalente O,;tuei-schallpegel in 25 m 
Abstand von de, Mtttelachse der Ringstraße in den absoluten Abenspitzenstunden 
bi,d 56 dB (A). 

Ein lKW-Anlei ! von ca. 20 � ve,stärkt den Lärm um 2 dB (A). 

T qg 
Hacht 

55 dB (A) 
110 dB (A) 

011rch die Ve 1·be!:>se rung der Scha 11 schu tzw,i rkung des vorhandenen Dammes wird eine 
�chal !pegelminderung durch Schattenbildung von ca. 15 dB (A) erreicht. Dies ist 
auch bei den zu erwartenden Verkehrsmengen flir das Jahr 1995 ausreichend. 

gep\. Autfchuttung 

\g,

N 

1" 
-·-········ I

0
1
00 3/80 

Rad-· 
Fusz­
weg 

notwendige wirksqme 
des Schallschutzes 

1 

1 

Hohe 

Ringstraße 

ro 

M 
•. 

33, 90 ·-1i,, 



STADTBAUAMT 604 Kehl, den 4. AurJust 1987 Rd./Lü. 

BEGRÜNDUNG 

zum Bebauungsplan "L E PP ER T S LOH" 1. Änderung

Der Bebauungsplan "leppertsloh 11 ist seit dem 24. 4. 1982 rechtskräftig. Der 
südliche Teil des Baugebiets wurde ab 1982 zügig erschlossen und bebaut. Die 
Verkehrserschließung erfolgte auf der Grundlage der :im Bebauungsplan festge­
setzten besonderen Zweckbestimmung der öffentlichen Verkehrsflächen. Dement­
sprechend sieht der Bebauungsplan vor, die Klausmattstraße als Hauptzufahrt 
zum Baugebiet, ausgehend von der B 36, auf einer Länge von ca. 150 m im her­
kömmlichen Straßenausbau (Trennung von Fahrbahn und Gehwegen) auszubauen und 
die dann folgenden öffentlichen Verkehrsflächen im vc1'kehrsberuh_�gten Ausbau 
(Mischflächen) zu gestalten. 

Diese Erschließungskonzeption ist abgestimmt auf die im Baugebiet gestaffelte 
Siedlungsdichte, die mit zunehmender Entfernung von der B 36 abnimmt. 

Im laufe des Jahres 1986 wurde im Ausbau der öffentlichen Flächen der östliche 
Bereich des Baugebiets in westlicher Richtung bis etwa zum Grundstück Klaus­
mattstr. Nr. 58 im verkehrsberuhigten Ausbau fertiggestellt. 

Es sind somit noch auszubauen: 

- die Klausmattstraße von der B 36 bis zu o.g. Grundstück
- die von diesem Abschnitt der Klausmattstraße abzweigenden Stichstraßen bzw.

Wegen

Der Endausbau dieser Flächen sollte erst dann vorgenommen werden, wenn die 
privaten Baumaßnahmen in der Hauptsache abgeschlossen sind. Z. Zt. ist abseh­
bar, daß ein weiterer Abschnitt, nämlich vom jetzigen Ausbauende bis zur 
ersten (in nördlicher Richtung abzweigenden) Stichstraße im Jahre 1988 fertig­
gestellt 1-.,erden könnte. 

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner öffentlichen Sitzung am 1.7.1987 
beschlossen, den Bebauungsplan "Leppertsloh 11 zwecks Ausdehnung der verkehrsbe­
ruhigt als Mischfläche auszubauenden öffentlichen Verkehrsflächen zu ändern. 
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus beigefügtem Lageplan ersichtlich. 

Die angestrebte Lösung bringt eine Verlängerung der verkehrsberuhigt auszu­
bauenden Strecke um ca. 50 m. Das ursprüngliche Erschließungskonzept bleibt 
im Grundsatz bewahrt, wenngleich sich die verkehrsberuhigte Gesamtstrecke 
auf über 400 m ausdehnt. 

Durch die beabsichtigte Änderung der öffentlichen Verkehrsfläche wird die 
fußläufige Erreichbarkeit der Grün- und Spielzone am Steinlöchel z.B. für 
Kinder verbessert. Außerdem können im noch auszubauenden Abschnitt der Klaus­
mattstraße mehr öffentliche Stellplätze als im herkömmlichen Straßenausbau 
errichtet werden. 

Die Realisierung soll nach Abschluß der privaten Baumaßnahmen in diesem 
Bereich erfolgen. Dies ist voraussichtlich in der zweiten Jahreshälfte 1988 
möglich. 

Zurück zum
Inhaltsverzeichnis



Stadtbauamt 604 Kehl, den 25.09.1991 HU/Schn 

B E G R Ü N D U N G 

zum Bebauungsplan "Leppertsloh", 2. Änderung 

Der Bebauungsplan "leppertsloh'1 ist seit dem 24.04.1982 rechtskräftig. Der 
südliche Teil des Baugebiets wurde ab 1982 zügig erschlossen und bebaut. Im 
nördlichen Teil des Baugebiets ist eine Teilerschließung jetzt angelaufen. 

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre 1981 war usprünglich daran 
gedacht den Gewässerzufluß zum Steinlöchel zu verlegen. Teih-1eise ist dies 
geschehen, jedoch verläuft das Gewässer heute noch über den neu gebildeten 
Bauplatz Flst.Nr. 4232. Auch hier sollte das Ge1>1ässer ursprünglich aus dem 
Bereich des Bauplatzes heraus verlegt werden. Nachdem jedoch die Verlegung des 
Gewässers nicht mehr durchgeführt und auch der das Ge1·1ässer begleitende 
Baumbestand erhalten werden soll, ist eine befriedigende Bebauung des Grund­
stücks Flst.Nr. 4232 nicht mehr möglich. 

Ausgangsgrundlage der Änderung des Bebauungsplans ist, daß nicht nur das 
Ge1..iässer, sondern ab Gewässerrand auch ein 5 m-Streifen mit Gepflai1zung, 
über1-iiegend mehrtriebige Weidenbäume, in städtischem Eigentum verbleiben (ca. 
160 m 2 ). Zum Ausgleich wird auf der Südseite von Flst.Nr. 4232 ca. 90 m 2 

bisher ausgewiesene öffentliche Grünfläche, so1-1ie \•Jestlich von Flst. Nr. 4230 
ca. 30 m 2 (bis an den Rad- und Fußweg) der privaten Baufläche zugeschlagen. 

Dementsprechend ist auch eine Verschiebung der Baugrenze um 3 rn zur Höllstraße 
und 6 m nach Süden vorzunehmen, um eine einigermaßen sinnvolle Bebauung und 
Ausnutzung des Baugrundstücks Flst.Nr. 4232 zu ermöglichen. 

Die Grundzüge der Planung werden durch diese Umschichtung nicht tangiert. Oie 
übrigen Festsetzungen des Bebauungsplans II Leppertsloh" wie z.B. Art der 
Nutzung, Bauweise, Dachform, Dachneigung, Traufhöhe, Anschlußbeschränkung 
(Ein- und Ausfahrtsverbot) werden von der 2. Änderung nicht berührt. Die 
Durchführung eines vereinfachten Verfahrens nach§ 13 BauGB ist möglich. 

Zurück zum
Inhaltsverzeichnis



Bebauungsplan "Leppertsloh" 

in Kehl-Sundheim, 
3. Änderung

im beschleunigten Verfahren 
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A Erfordernis, Ziele und Zwecke der Bebauungsplanänderung 

1 Erfordernis der Bebauungsplanänderung 

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

Im räumlichen Geltungsbereich des seit 24.04.1982 rechtskräftigen Bebauungsplan "Leppertsloh" 
befinden sich zwei planungsrechtlich nicht überbaubare Grundstücke, die einer zukünftigen 
Bebauung zugeführt werden sollen. Auf dem Flurstück 1634/3 sind bauliche Anlagen innerhalb des 
festgesetzten Sichtdreiecks nur bis zu einer Höhe von 0,8 m zulässig und auf dem Flurstück 4216 
sind bauliche Anlagen innerhalb der festgesetzten Grünfläche nicht zulässig. Für die Bebauung der 
beiden Flurstücke ist eine Bebauungsplanänderung erforderlich. Durch die Änderung des 
Bebauungsplans können der Flächenverbrauch im Außenbereich eingeschränkt und die 
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen besser ausgelastet werden. 

Die Änderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB 
(Bebauungspläne der Innenentwicklung) durchgeführt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen 
für das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil die Änderung des Bebauungsplans den 
Maßnahmen der Innenentwicklung dient und die anrechenbare Grundfläche nach § 13a Abs. 1 
Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m² beträgt. 

Die in der Änderung des Bebauungsplans festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur 
Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte für eine 
Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter (FFH- und 
Vogelschutzgebiete). 

Das festgesetzte Vogelschutzgebiet „7512- 401 Rheinniederung Nonnenweier - Kehl" und das
FFH-Gebiet „7512341 Rheinniederung von Wittenweier bis Kehl“ befindet sich östlich des Rheins. 
Östlich und südlich des Stadtgebietes liegt das festgesetzte Vogelschutzgebiet „7513- 441 
Kinzig-Schutter-Niederung" sowie das FFH-Gebiet „7513341 Untere Schutter und Unditz“. Die 
Änderung des Bebauungsplans beeinträchtigt keine FFH- oder Vogelschutzgebiete. Im 
Bebauungsplangebiet selbst befinden sich keine rechtlich geschützten 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 frühzeitigen Unterrichtung 
und Erörterung der Öffentlichkeit und der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 
kann abgesehen werden. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprüfung 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 verfügbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklärung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB (Überwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden.

2 Ziele und Zwecke der Bebauungsplanänderung 

Mit der Aufstellung der Änderung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen 
Voraussetzungen für eine geordnete städtebauliche 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 größere Fläche in ihrem Umland, 
den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich der Stadt Kehl gehören die Gemeinden 
Rheinau und Willstätt. Eine Sonderstellung nimmt das Mittelzentrum Kehl durch seine unmittelbare 
Nähe zum französischen Oberzentrum Straßburg 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 Siedlungstätigkeit vorrangig vollziehen soll. Die 
Siedlungstätigkeit soll über die Eigenentwicklung hinausgehen. Infolgedessen kann eine verstärkte 
Siedlungsentwicklung stattfinden. 

2 Vorbereitende Bauleitplanung 

Die Stadt Kehl stellt den Flächennutzungsplan in eigener Verantwortung auf. Der räumliche 
Geltungsbereich der Änderung des Bebauungsplans ist im Flächennutzungsplan vom 16.10.2004 
als Wohnbaufläche und Grünfläche dargestellt. Das Flurstück 1634/3 ist als Wohnbaufläche und 
das Flurstück 4216 als Grünfläche dargestellt. Die Änderung des Bebauungsplans ist nicht aus 
dem Flächennutzungsplan entwickelt. Die Bebauungsplanänderung, die von den Darstellungen 
des Flächennutzungsplans abweicht, kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 
BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flächennutzungsplan geändert oder ergänzt ist. Die 
geordnete städtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes ist nicht beeinträchtigt. Die 
Änderung des Bebauungsplans fügt sich in die Gesamtkonzeption des Flächennutzungsplans ein. 
Der Flächennutzungsplan ist von Grund auf nicht parzellenscharf. Die Grünfläche wird durch die 
Bebauung nicht durchtrennt. Die fußläufige Verbindung zwischen der Grünfläche "Steinlöchel" und 
dem Fußweg entlang des Hochwasser- und Lärmschutzwalls parallel zur Ringstraße (B 36 neu) 
bleibt durch den vorhandenen Fußweg erhalten. Der Flächennutzungsplan wird im Wege der 
Berichtigung angepasst. 
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Flächenutzungsplan 
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Flächenutzungsplan 

3 Bestehende Rechtsverhältnisse 

Für das Bebauungsplangebiet liegt der seit 24.04.1982 rechtsgültige Bebauungsplan 
"Leppertsloh" vor. Die letzte Änderung, 2. Änderung, des Bebauungsplans ist seit 04.12.1991 
rechtsgültig. 
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan "Leppertsloh" 
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Abb. 4 Ausschnitt aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan "Leppertsloh" 

4 Altlasten 

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

Die Erhebungen umfassen sämtliche Flächen, die durch Auffüllung oder Aufhaldung verändert 
wurden sowie Flächen stillgelegter Betriebe. Jede Fläche wurde hinsichtlich ihrer Altlastenrelevanz 
bewertet und deren weiterer Handlungsbedarf festgelegt. 

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung befinden sich keine Altlastenverdachtsflächen. 

Werden bei Erdarbeiten ungewöhnliche Färbungen und / oder Geruchsemissionen 
(z. B. Mineralöle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis, 
Amt für Umweltschutz, Amt für Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu unterrichten. 
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen. 

5 Militärische Altlastenerkundung 

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



Begründung zum Bebauungsplan "Leppertsloh" Stand: 24.02.2011 
in Kehl-Sundheim, 3. Änderung Fassung: Satzung 

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

Seite 7 von 11 

6 Feinstaub (PM 10) 

In Baden-Württemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchgeführt. Die 
Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen Straßen, an denen Wohnnutzung direkt angrenzt 
(Straßenschluchten). Kehl wurde nicht in die Spotmessungen aufgenommen. Daneben gibt es das 
landesweite Messnetz der Landesanstalt für Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Württemberg (LUBW) mit 44 Messstellen. Nördlich der Eisenbahnbrücke auf der Landzunge 
zwischen Rhein und Yachthafen steht die Messstelle der LUBW. Der Zeitrahmen für die 
Beurteilung der Luftqualität liegt in der Regel bei einem Jahr.  

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

Wenn der Tagesmittelwert von 50 µg/m³ im Kalenderjahr mehr als 35 mal überschritten wird, so 
sind die Städte verpflichtet, Luftreinhaltepläne aufzustellen, in der Maßnahmen wie 
Geschwindigkeitsreduzierung, Einrichtung von Umweltzonen etc. zur Minderung der 
Feinstaubbelastung zu ergreifen sind. In Kehl sind 35 Überschreitungen des Grenzwertes pro Jahr 
jedoch noch nie vorgekommen. 

7 Stickstoffdioxide (NO2) 

Zu den wichtigsten Quellen der Stickstoffoxide in der Umwelt gehört neben Kraftwerken und 
Feuerungsanlagen der Verkehr. Bei Verbrennungsvorgängen entsteht neben Stickstoffmonoxid 
auch Stickstoffdioxid. Aus dem emittierten Stickstoffmonoxid wird durch Oxidation in der 
Atmosphäre Stickstoffdioxid. Schon eine vergleichsweise geringe Erhöhung an Stickstoffdioxid 
führt bei der Bevölkerung zu einem nachweisbaren Anstieg an Atemwegserkrankungen. 

Die höchste Konzentration an Stickstoffoxiden werden an eng bebauten, viel befahrenen Straßen 
gemessen, weil sich die Autoabgase dort nicht ungehindert ausbreiten können und daher nur 
langsam in der Atmosphäre verdünnt werden. 

Für die Beurteilung der gesundheitlichen Auswirkungen durch bestimmte Luftschadstoffe stehen 
die gesetzlich festgelegten Grenzwerte zur Verfügung. Nach der 22. BImSchV beträgt der 
einzuhaltende Grenzwert für NO2 ab 2010 im Jahresmittel 40 µg/m³. 

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

Jahr max. 1 h-Wert 98 %-Wert Jahresmittelwert 

2008 115 µg/m³ 64 µg/m³ 24 µg/m³ 

2009 135 µg/m³ 72 µg/m³ 27 µg/m³ 

Es kann festgestellt werden, dass auch im Jahr 2009 der Jahresmittelwert für NO2 in Kehl 
unterhalb des einzuhaltenden Grenzwertes liegt. Allerdings haben sich auch bei den 
Stickstoffdioxiden die Werte zum vorangegangenen Jahr erhöht. 

C Städtebauliches Konzept 

Das städtebauliche Konzept sieht ein Einfügen der Wohngebäude in das gewachsene Gebiet vor. 
Geplant sind Einzelhäuser mit geneigten Dachformen. Das Maß der baulichen Nutzung orientiert 
sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans "Leppertsloh" in seiner aktuellen Fassung. 



Begründung zum Bebauungsplan "Leppertsloh" Stand: 24.02.2011 
in Kehl-Sundheim, 3. Änderung Fassung: Satzung 

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

Seite 8 von 11 

Das Flurstück 1634/3 befindet sich südlich der Willstätter Straße. Die angrenzende Bebauung hat 
ein Vollgeschoss, aber im Bebauungsplan sind für diesen Bereich zwei Vollgeschosse als 
Höchstgrenze festgesetzt. Die Festsetzung mit zwei Vollgeschossen wird übernommen. 

Das Flurstück 4216 befindet sich im östlichen Rand der Grünfläche "Steinlöchel". Die 
angrenzende Bebauung im Süden hat ein Vollgeschoss. Das im Norden angrenzende Flurstück 
4217 ist zurzeit nicht bebaut. Im Bebauungsplan ist für diesen Bereich ein Vollgeschoss 
festgesetzt. Die Festsetzung mit einem Vollgeschoss wird übernommen. 

D Begründung der planungsrechtlichen Festsetzungen 

1 Art der baulichen Nutzung 

Entsprechend der Zielsetzung und den Festsetzungen des Flächennutzungsplanes wird ein 
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem 
Wohnen. Zulässig sind Wohngebäude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, 
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störende Gewerbebetriebe und Anlagen für kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Nicht zulässig, um das Wohnen und die 
angrenzende Bebauung nicht zu stören, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 
zulässigen Nutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende 
Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. 

2 Maß der baulichen Nutzung 

Grundflächenzahl 
Im Bereich WA1 entspricht die Grundflächenzahl mit 0,4 und im Bereich WA2 entspricht die 
Grundflächenzahl mit 0,3 der Bebauungsdichte der angrenzenden Bebauung. 
Geschossflächenzahl 
Im Bereich WA1 entspricht die Geschossflächenzahl mit 0,8 und im WA2 entspricht die 
Geschossflächenzahl mit 0,35 der Geschossflächenzahl 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. 
Gebäudehöhen 
Die Gebäudehöhen richten sich wesentlich nach der bestehenden Bebauung. Die maximale 
Traufhöhe (TH) in Meter wird zwischen der Oberkante der Verkehrsfläche mittig vor dem 
Grundstück und dem Schnittpunkt zwischen Dachhaut und senkrechter Außenwand (Traufpunkt) 
gemessen. 

3 Bauweise 

Entsprechend den Einschrieben im Plan sind nur Einzelhäuser in der offenen Bauweise zulässig. 
Die offene Bauweise wird festgesetzt, um ein Mindestmaß an Durchlässigkeit zwischen den 
Gebäuden zu erreichen. 

4 Überbaubaren Grundstücksflächen 

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen und Baulinien nach § 23 
BauNVO festgesetzt. Sie werden so gelegt, dass sie dem Bauherrn eine große Vielfalt in der 
Größe und Stellung der baulichen Anlagen ermöglichen. 

Im WA 1 orientieren sich die Baugrenzen an den Baugrenzen des rechtskräftigen Bebauungsplans 
"Leppertlosh" der östlich und südlich angrenzenden Grundstücke. 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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rechtskräftigen Bebauungsplans "Leppertlosh" der nördlich und südlich angrenzenden 
Grundstücke. 
Aus städtebaulichen Gründen ist entlang dem parallel zum Lärmschutzdamm verlaufenden Fuß- 

 und Radweg eine Baulinie festgesetzt. Die Baulinie entlang des Fuß- und Radwegs dient einer
einheitlichen Raumbildung. 

5 Stellung der baulichen Anlagen 

Die Stellung der baulichen Anlagen wird für Hauptgebäude festgesetzt, damit die Hauptgebäude 
senkrecht oder parallel zur Baugrenze angeordnet werden und somit das städtebauliche Konzept 
gewährleistet wird. Dies gilt nicht bei Garagen und Nebengebäude, da sie eine untergeordnete 
Rolle einnehmen. 

6 Flächen für Garagen und Stellplätze 

Garagen und überdachte Stellplätze sind auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen nur dort 
zulässig, wo sie durch das Planzeichen GA besonders ausgewiesen sind. Durch die Festsetzung
wird die städtebauliche Gestaltung der Freiflächen und des Straßenraums bewahrt. 

Stellplätze sind auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen nur im unmittelbaren Anschluss 
an die öffentlichen Verkehrsflächen zugelassen. Durch die Festsetzung  wird die städtebauliche 
Gestaltung der Freiflächen und des Straßenraums bewahrt. 

Stellplätze, Zufahrten und Wege dürfen nur in wasserdurchlässiger Bauweise, mit
wasserdurchlässigen Materialien, errichtet werden. Durch die Festsetzung werden
ökologische Gesichtspunkte berücksichtigt. 

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

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefährdeten Stoffen der Gefährdungsstufe D nach § 6 Abs. 3
der VAwS müssen gegen das Austreten von wassergefährdeten Stoffen infolge Hochwassers,
insbesondere gegen Auftrieb, Überflutung oder Beschädigung gesichert werden. 

8 Fläche mit Leitungsrechten 

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

9 Hochwassergefährdetes Gebiet 

Der gesamte Geltungsbereich der Änderung des Bebauungsplans liegt in einem 
hochwassergefährdeten Gebiet im Innenbereich nach § 80 Abs. 1 WG. Bei der Bebauung sind 
besondere bauliche Vorkehrungen gegen äußere Einwirkungen oder besondere bauliche 
Sicherungsmaßnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Der gesamte Geltungsbereich des 
Bebauungsplans wird bei einem größeren als einem hundertjährlichen Hochwasserereignis bei 
Versagen der vorhandenen Schutzeinrichtungen (Kinzig bzw. Rhein) überflutet. In diesen 
hochwassergefährdeten Gebieten gelten besondere Bestimmungen der Anlagenverordnung 
wassergefährdender Stoffe (VAwS). Diese VAwS regelt die materiell rechtlichen Anforderungen an 
Anlagen zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen wie z.B. auch private 
Heizölverbraucheranlagen. 
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E Begründung der örtlichen 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 Satteldächer (SD) mit einer Dachneigung von 30° 
bis 40° zulässig. 

Bei Hauptgebäuden sind Dachgauben zulässig. Die zulässige Breite der Gauben beträgt maximal
zwei Drittel der Dachlänge. 

Entgegen dem Einschrieb im Plan sind bei Garagen, überdachten Stellplätzen, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebäude handelt, sowie untergeordnete und
verbindende Gebäudeteile extensiv begrünte Flachdächer zulässig. 

Die Mindestsubstratdicke für extensiv begrünte Flachdächer muss mindestens 10 cm betragen. 

Die Verwendung glänzender Dacheindeckungen außer für Verglasungen und Solaranlagen ist
unzulässig. 

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das
abfließende Niederschlagswasser gelangen können, sind nicht zulässig. Dies gilt auch für
Dacheindeckungen mit "Lotuseffekt", bei denen schwermetallhaltige Beschichtungen wie Zink zur
Anwendung kommen. Dachinstallationen wie Regenrinnen, Kehlbleche und Fallrohre können aus
Kunststoff, beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl ausgeführt werden. In begründeten
Fällen können in geringem Maße anderweitige Materialien verwendet werden, wenn dargelegt
werden kann, dass eine Ausführung auf anderem Wege nicht möglich ist. 

2 Gestaltung der Freiflächen 

Die unbebauten und unbefestigten Flächen der bebauten Grundstücke sind als Garten anzulegen,
zu pflegen und nicht vollständig zu versiegeln. 

3 Niederspannungsfreileitungen 

Nicht zulässig sind Niederspannungsfreileitungen, da diese das Gesamtbild des 
Bebauungsplangebietes erheblich stören. 

F Verkehrserschließung, Ver- und Entsorgung 

Das Flurstück 1634/3 befindet sich südlich der Willstätter Straße und ist an die Willstätter Straße 
und die Höllstraße angeschlossen. Das freizuhaltende Sichtfeld wurde für den Knotenpunkt 
Willstätter Straße / Höllstraße nach der RASt 06 konstruiert. Das konstruierte Sichtdreieck berührt 
keine privaten Flächen. 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 Willstätter Straße und der Höllstraße, eingeleitet. Der 
Regenwasserkanal liegt in der Willstätter Straße und mündet nach ca. 200 m auf der östlichen 
Seite der Ringstraße in einem Vorfluter. Der Ablauf wird also flächennah in einem Vorfluter 
zurückgehalten und versickert. Auf einem Grundstück mit 440 m² ist eine dezentrale 
Regenwasserrückhaltung nicht realisierbar. 

Am nordöstlichen Rand des Grundstücks (Flst.Nr. 1643/3) verläuft auf privater Fläche, außerhalb 
des Baufensters, ein bestehender Schmutzwasserkanal. Der Schmutzwasserkanal wird durch ein 
Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert. 
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Das Flurstück 4216 befindet sich am östlichen Rand der Grünfläche "Steinlöchel" und ist an die 
Höllstraße 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 Höllstraße, eingeleitet. Der 
Regenwasserkanal liegt in der Höllstraße und mündet auf der anderen Straßenseite, östlich der 
Höllstraße, in einem Vorfluter. Der Ablauf wird also flächennah in einem Vorfluter zurückgehalten 
und versickert. Auf einem Grundstück mit 670 m² ist eine dezentrale Regenwasserrückhaltung 
nicht realisierbar. 

G Flächenbilanz 

Das Bebauungsplanänderungsgebiet hat ein Bruttobauland von 1.767,98 m² (100 %). Es gliedert 
sich in 1.130,22 m² (63,93 %) Nettobauland und 637,76 m² (36,07 %) öffentliche Verkehrsflächen. 

Gesamtes Bebauungsplanänderungsgebiet 
Nettobauland 1.130,22 m² 63,93 % 
Straßenverkehrsfläche 415,02 m² 23,47 % 
öffentliche Gehwegfläche 222,74 m² 12,60 % 

Bruttobauland 1.767,98 m² 100,00 % 

Bebauungsplanänderungsgebiet nördlicher Teil (Flurstück 1634/3) 
Nettobauland 457,32 m² 41,76 % 
Straßenverkehrsfläche 415,02 m² 37,90 % 
öffentliche Gehwegfläche 222,74 m² 20,34 % 

Bruttobauland 1.095,08 m² 100,00 % 

Bebauungsplanänderungsgebiet südlicher Teil (Flurstück 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 Veränderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflächen 
oder Veränderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden 
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushalts oder das 
Landschaftsbild erheblich beeinträchtigen können. 

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

Die Änderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungspläne der Innenentwicklung) durchgeführt werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten in den Fällen 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 zulässig, d. h. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist hier 
nicht erforderlich. 
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