Stadtbavamt Kehl, den 26. Februar 1988

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan zur "Regelung der Art der baulichen Nutzung
im Kernstadtbereich Kehl gemaB § 9 Abs. 8 BauGB

1. Ausgangslage

Die groBe Kreisstadt Kehl liegt laut Regionalplan als Mittelzentrum mit
ca, 30.000 Einwohnern am westlichen Ende der Entwicklungsachse Wolfach-
Hausach-0ffenburg-Kehl., Innerhalb dieser Achse ist Kehl als Standort fiur
Gewerbe und Industrie sowie fir verstdrkte Siedlungsentwicklung bestimmt.

Dartber hinaus ist Kehl die besondere Funktion einer Grenzibergangsge-
meinde zugewiesen,

Laut Regionalplan bestehen somit auch fir Kehl besondere Entwicklungsauf-
gaben, an erster Stelle:

Ausbay einer dem drtlichen Grenzverkehr entsprechenden
Infrastruktur und Dienstleistung.

2. Entwicklungsziele

Hierauf aufbauend hat der Gemeinderat der Stadt Kehl im Rahmen einer Ge-
samtkonzeption fir die zukinftige Entwicklung der zentralen Innenstadt
folgende grundlegende Zielsetzung formuliert:
~ Stérkung der Zentrumsfunktion und deren Attrakbivitit
- Erhaltung und Starkung der Funktionsmischung von Wohnen,
Einzelhandel, privaten und dffentlichen Dienstleistungen.
Diese Zielsetzungen lassen sich in folgenden Punkten konkreter ausdricken:

~ Erhaltung der Spezial- und Fachgeschafte in der zentralen
Geschéaftslage

- Schaffung eines zusédtzlichen zentralen Versorgungsangebots
- Verbesserung der offentlichen Dienstleistungen

- Gezielte Erhaltung der Wohnmdglichkeiten und Schaffung eines
~ zusétzlichen Wohnungsangebots

- Yerbesserung des Wohnumfelds



Entwicklungsschwerpunkte

Zur Realisierung der dargestellten Zielsetzung wurden in den vergangenen

Jahren in der zentralen Innenstadt und in deren unmittelbaren Nachbar-

schaft folgende Planungen und Mafinahmen durchgefihrt:

3.1 Das Sanierungsgebiet "Kahllach", als innenstadtnshes Wohngebiet.

3.2 Das Wohnumfeldprogramm "Zentrale Innenstadt".

3 3 Der Entwicklungsschwerpunkt "StraBburger StraBe/Stadteingang”.

3.4 Der Entwicklungsschwerpunkt "Marktplatz-Nord”.

3.5 Das Programm Einfache Stadterneuerung "Innenstadt™ (beantragt am
15.11.1887).

Erfordernis der Planaufstellung

Zur Erreichung der dargestellten Entwicklungsziele wurden bzw. werden
fir einzelne stadtplanerische Fachbereiche Konzeptionen fur den gesamten
Bereich der zentralen Innenstadt Kehl erarbeitet und vom Gemeinderat
beschlossen, und zwar:

Verkehrskonzeption,

Parkierungskonzeption,

Nutzungskonzeption,

!

Gestaltungskonzeption.

Bezlglich der Nutzungskohzeption ist eine Durchsetzbarkeit der stadtpla-
nerischen Ziele nur mdglich, wenn die planungsrechtlichen Voraussetzungen
durch Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden.

Eine besondere Aktualitdt erhdlt diese Zielsetzung dadurch, dab in letzter
Zeit eine Hiufung von Bauantrdgen fir Vergniigungsstatten (insbesondere

Spielhallen) im Kehler Innenstadtbereich festzustellen ist. Im Hinhlick

auf die dsrgestellten stadtplanerischen Zielsetzungen spielen Vergnugungs-
statten eine wichtige Rolle, da bei ungeordneter Entwicklung derartiger

Einrichtungen nachteilige stédtebauliche Auswirkungen nicht auszuschliefl-

en sind und somit ein Widerspruch zu den stadtplanerischen Vorgaben fir

den Kehler Innenstadtbereich besteht.

Grundsitzlich gehbren auch Vergnlgungsstatten zum Nutzungsspektrum einer
Stadt der Grofe Kehls. Es besteht jedoch aus stadtplanerischer Sicht eine
Regelungsnotwendigkeit, da beim Fehlen planungsrechtlicher Festsetzungen
im Zuge von Einzelfallentscheidungen die Gefahr von negativen Entwick~
lungen nicht abgewendet werden kann, und zwar u.U. gerade in Bereichen,
w0 colche Entwicklungen nicht gewlnscht sing. Aufgrund dex gesstzlicnen
Regelungsmiglichkeiten kann diese Finzelfallproblematik nur im Zusammen-
hang einer generellen Regelung der Nutzungsarten erfolgen.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat deshalb in seiner Offentlichen
Sitzung am 4. Juli 1986 beschlossen, 2zur Regelung der Nutzungsarten
ginen Bebauungsplan avfzustellen.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kehl {genehmigt am 28.8.1878) weist fir
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans "Gemischte Bauflachen (M)"
gemal § 1 Abs. 1 Satz 2 BauNV( aus.

Gleichzeitig sind durch Planzeichen die bestehenden Gemeinbedarfsein-
richtungen asusygewiesen,

Der Behavungsplsn ist mit seinen Festsetzungen ays diesen Flachennutzungs-
plan-Ausweisungen entwickelt, indem das vorliegende Nutzungskonzept fir
die zentrale Innenstadt Kehl aus den Auswelisungen des Fl8chennutzungsplans
ahgeleitet wurde.

Entsprechend Lage und Eignung zeigt der heutige Bestand schon eine weit-
gehende Gliederung, Der Gesamtbereich der gemischten Bauflache gliedert
sich auvf der einen Seite in Richtung auf Uberwiegende Wohnnutzung, auf
der anderen Seite in Richtung auf {berwiegende Geschaftsnutzung und
Dienstleistungen. In bestimmten Bereichen kommt es nach wie vor zu einer
Mischung von Wohnen, Geschaften und Dienstleistungen.

Die Nutzungskonzeption greift diese Sachlage auf und regelt gleichzeitig
die zukiUnftigen Entwicklungsmoglichkeiten,

Im Bebauungsplan wurde die Fldchennutzungsplan-Ausweisung "Gemischte Bau-
flachen (M)" dementsprechend in die einzelnen Nutzungsarten Reine Wohnge-
biete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA), Besondere Wohngebiete (WB), Misch~
gebiete (MI) und Kerngebiete (MK) entwickelt,

. Auf zwel Standorten befinden sich Einrichtungen der franzosischen Streit-
krafte. Dementsprechend erfolgt die Nutzungsfestsetzung S0 {Bund).

Ebenfalls dem Bestand folgend werden im Bebauungsplan die Gemeinbedarfs-
einrichtungen festgeschrieben.
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§, Einbindung in die stadtplanerische Konzeption fur die Zentrale Innenstadt

6.1 Ausgangslage

Die Stadt Kehl ist im Rahmen der Stadtentwicklung bestrebt die stadte-
bauliche Qualitdt der Innenstadt zu verbessern. Ausgangspunkt hierzu

war der Rahmenplan "Stadtkern Kehl", der in den Jahren 1976 - 1878

ausgearbeitet wurde. Auf dieser Grundlage wurde die Stadtentwicklungs-
planung kontinuierlich fortgefihrt,

Als Ausgangspunkt zu diesen PlanUberlegungen wurden intensive Bestands-
aufnahmen und Analysen durchgefihrt.* Bei der Untersuchung der vor-
handenen Nutzungen und ihrer Verteilung wurde fir die ganze zentrale
Innenstadt eine staddtebaulich positiv zu bewertende Funktionsmischung
festgestellt, Eine besondere Bedeutung hat in allen Bereichen das
Wohnen, wobei jedoch im Untersuchungszeitraum 1972 - 1981 eine rick-
laufige Tendenz (Abnahme der Wohnbevdlkerung um 5 %) festzustellen war.
Daneben hat in bestimmten Bereichen die Gesch&ftsnutzung einen beson-
deren Stellenwert. Entsprechend der Gewichtung der Nutzungsarten teilt
sich der Bereich der zentralen Innenstsdt in folgende Funktilensab-
schnitte auf:

Die Geschdftsnutzung konzentriert sich sehr stark im Sinne einer
Bandstruktur auf die Zone entlang der HauptstraBe. Nur im Bereich
des Marktplatzes ist eine wirksame Aufweitung in die Tiefe ansatz-
weise vorhanden,

In den nachstgelegenen ParallelstralBen SchulstraBe wund Rhelnstrale
liegt eine Mischung der Funktionen Geschaftsnutzung, Dienstleistung
und Wohnnutzung vor, wobel die Gesch&ftsnutzung gegeniber der Haupt-
strafe deutlich untergeordnet ist und die Wohnnutzung insgesamt domi-
niert. Im weiteren Verlauf der Tiefenentwicklung werden die Parallel-
strafien Kinzigstrafe wund Hermann-Rietrich-StraBe durch Wohnnutzung
gepragt,

Auf Brund der gegebenen Situation der angrenzenden Gebiete ist im
Bereich siidlich der HauptstraBe die Wohnnutzung wesentlich ausge-
prigter als im ndrdlichen Teilbereich. Die Bsuzeile entlang der
Hermann~Dietrich-StraBe beinhaltet reine Wohnnutzung und bildet den
Ubergang zum angrenzenden reinen Wohngebiet "Insel". Entlang der B
28 tritt die Wohnnutzung zurick. Eine Ausnahme bildet hierbei das
Hochhaus an der Europabricke, Die Bebauung entlang der Oberlénder-
strafle grenzt an das Sanierungsgebiet "Kahllach" an. Sie beinhaltet
Uberwiegend Wohnnutzung.

Unter Zugrundelegung der dargestellten Untersuchungsergebnisse wurden
die unter Punkt 2 aufgezeigten Entwicklungsziele ahgeleitet.

* siehe hierzu:
Bericht 4.1 “Einwchner und Wohnungsdaten" und Bericht
5.1.1 "Vorhandene Nutzungen und ihre Verteilung" des Stadtbavamts
Kehl
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6.2 Konzept fUr die Weiterentwicklung der Stadtstruktur

Die aufgezeigten Entwicklungsziele erfordern eine in sich schlissige
stidtebauliche Gesamtkonzeption, die sich aus folgenden Linzelpunkten
Zusammansetzt:

1. Verkehr
2. Nutzungsarten
3. Stadtbild usw.

Die stddtebauliche Gesamtkonzeption fir die zentrale Innenstadt Kehl
sieht hinsichtliech der Geschaftsnutzung vor, die heutige allein auf
die HauptstraBe susgerichtete Bandstruktur durch eine Querachse zu
ergdnzen und damit die Struktur der Innenstadt zu bereichern und zu
stdrken. HRinsichtlich der Wohnnutzung sind durch Verbesserungen im
Wohnumfeldbereich (insbesondere Verkehrsberuhigung und Gestaltung der
Strafenriume) die Voraussetzungen zur Erhaltung und Schaffung von zu-
sétzlichem Wohnraum zu schaffen.

finen wichtigen Schritt zur Verbesserung der Verh@ltnisse fir das
Wohnen und Einkaufen stellt eine grofflichige Verkehrsberuhigung der
zentralen Innenstadt dar. Hierzu wurde eine Verkehrskonzeption erar-~
beitet wund vom Gemeinderat als Grundlage fir StrasBenrickbauten be-
schlossen. Zwischenzeitlich sind bauliche MafBnahmen in grdferem Um-
fang bereits realisiert worden. Die Fortflhrung erfolgt sukzessiv in
den kommenden Jahren.

Hinsichtlich der heute vorliegenden Erkenntnisse kénnen fir die Quer-
achse folgende prinzipielle Aussagen gemacht werden:

1. Die BlumenstraBe kann auf ganzer Lénge zum "Rickgrad" einer ver-
kehrsberuhigten Querachse werden,

2. Funktional beinhaltet die "Querachse® alle Flachen entlang der
MarktstraBe und Blumenstrafe, Dieses "Band” schneidet die "Langs-
achse" (Hauptstrafe) folgerichtig im Marktplatzbereich und er-
streckt sich vom Wohngebiet "Insel" durch die gesamte zentrale
Innenstadt bils zu deren ndrdlichen Rand.

Im Zusammenhang mit der geplanten Ausbildung der HauptstrafBle als
FuBgéngerzone wird die Funktion des Marktplatzes gestarkt zum
grofen, zentralen, dem FuBganger vorbehaltenen Platz als Mittel-
punkt der Stadt.

3. Alle 4 Platzwdnde sind fUr zentralitdtsbildende Funktionen prade-
stiniert,

4. it der anstehenden Bauvinafnahite “Marktplatz-ford” wird ein wichii-
ger Schritt hinsichtlich der beabsichtigten "Tiefenentwicklung"
gingeleitet.

Die in dem Teilbereich >Nutzungskonzeption< notwendigen Regelungen
zur Art der Nutzung, sind generell zu sehen, jedoch ist angesichts
der aktuellen Entwicklung eine besondere Regelungsnotwendigkeit fir
Vergnigungsstatten gegeben.

-6-
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6.3 Verhdltnis Stadtentwicklung - Vergnigungsstatten

Die aktuelle Entwicklung auf dem Sektor bestimmter Vergniligungsstdtten,
sich verstdrkt im zentralen Innenstadtbereich anzusiedeln, 1lauft den

dargelegten stadtebaulichen Entwicklungszielen weitgehend zuwider,

Vergniigungsstdtten konnen erhebliche negative Auswirkungen haben

(dies wird durch wissenschaftliche Untersuchungen belegt *), insbe-
sondere durch

a) Beeintrachtigung des Stadt- und StraBenbilds (z.B.durch sufdring-
liche Leuchtreklame, Verschmutzung des dffentlichen Raums durch
Benutzer, die sich nicht einfigende, weil auf Reizwirkung abziel-
ende AuBengestaltung usw.).

b) "Trading-down"~Effekte(QualitétsverlustvonEinkaufsbereichen durch
Verdrangung des traditionellen gehobenen Einzelhandels und Rick-
gang der gewachsenen bzw. Einschrdnkung der stadtplanerisch ange-
strebten Angebots~ und Nutzungsvielfalt).

o) NegativeAuswirkungenaufWohnbereiche und die Bausubstanz, insbe-
sondere Imageverlust von Wohnbereichen durch Minderung des "guten
Rufs"eines Quartiers; Verdrdngung der Wohnbevélkerung; Zweckent-
fremdung von Wohnraum; Absinken des Mietnivesus; Verfall der Bau-
substanz; soziale Entmischung; Konzentration von Problemgruppen

d} Je nach Art und Betreibung von Vergnigungssstatten u.U. auch
Jugendgefadhrdung und Umfeldkriminalitat,

g) Beeintrdchtigung durch Larmentwicklung.

Gerade auch eine Haufung von Vergnlgungsstdtten fUhrt in der Regel zu
besonders negativen Auswirkungen. FUr eine zahlenmdfige Begrenzung
gibt es jedoch keine Rechtsgrundlage. Es bleibt daher zur Durchset-
zung der stddbebaulichen Zielsetzung, die ganz besonders auf das ge-
hobene Niveau in den Hauptentwicklungsachsen fir den gualifizierten
Finzelhandel und das innerstidtische Wohnen abzielt, nur der bereichs-
weise AusschluB von Vergnigungsstdtten, da sonst eine geordnete und
planvolle stéddtebauliche Entwicklung nicht gewdhrleistet werden kann.

Dahei ist jedoch zu beriicksichtigen, daf unter dem Sammelbegriff "Ver-
gniigungsstétten" ein weitgeféchertes Feld von Einrichtungen zusammen-
gefalBt ist, die in ihren stddtebaulichen Auswirkungen unterschiedlich
zu beurteilen sind. So sind in Hinsicht auf die angestrebte positive
Entwicklung der zentralen Innenstadt Vergnigungsstatten mit kulturel-
lem, kinstlerischem cder sportlichem Angebot an vielen Standorten ver-
tretbar (Kategorie A), de beil dieser Nutzungskategorie die aufgezeig-
ten negativen Auswirkungen a) - d) nicht zutreffen. In der Satzung
werden deshalb zwei Kategorien A + B der VergnlUgungsstdtten definiert.

*) siehe hierzu: :

a) Heinz Janssen, Mittag u.s.: "Innerstddtische Strukturverande-
rungen durch Vergnigungsstatten"
(erschienen beim Deutschen Institut fUr Urbanistik, Berlin,
April 1986)

b) Scharmer: "Rechtliche Steuerungsmdglichkeiten im Vergnigungs-
stédttenbereich”
{erschienen beim Deutschen Institut fir Urbanistik, Berlin,
Juni 1985)
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Unter Bericksichtigung der dargestellten stddtebaulichen Aspekte wer-

den Vergnigungsstétten (Kategorie B) in den Hauptentwicklungsachsen

"Hauptstrafe" und "Querachse Altrhein/Marktplatz-Sid® und "Marktplatz-
Nord/Léger" und in dem stark durch Wohnnutzung geprigten Bereich sid-

lich der Hauptstrafle, sowie in weiteren Teilbereichen mit susgeprigter
Wohnnutzung ausgeschlossen. Eine Ausnahme bildet hierbei ein Teilbe-

reich der RheinstrafBe gegeniber der Stadthalle. Hier ist im nZheren

Umfeld die Wohnnutzung untergeordnet, so daB die ausnahmsweise Zulds-

sigkeit von Vergnlgungsstédtten vertretbar ist.

Un die aufgezeigte geordnete st8dtebauliche Entwicklung zu sichern,

werden bei den Festsetzungen "Besonderes Wohngebiet" (W8 1) gemdB § 1

Abs. 6 BauNVO die Ausnshmen nach § 4 a Abs. 3 BauNV0 nicht Bestandteil
des Bebauungsplans. Bel den Festsetzungen "Kerngebiet" (MK 1) wird ge-
maB § 1 Abs. 9 in Verbindung mit Abs. 5 BauhNVD die Nutzungsart "Ver-

gnigungsstétten” - Kategorie B - ausgeschlossen und - Kstegorie A -

nur asusnahmsweise zugelassen,

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

der Art der Nutzung im einzelnen

7.1 Reines Wohngebiet (WR)

Entsprechend § 1 Abs, 6 BaulNVO werden die Ausnabhmen gemdB § 3
Abs. 3 BaulNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die heutige Nutzung beinhaltet ausschlieBlich Wohnen. Dies soll
zukinftig nicht verdndert werden.

7.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNV0 werden die Ausnahmen gemd( § 4
Abs.3 Ziff, 2 - B8 BaulNV0 nicht Bestandteil des Bebauungsplans,

Mit dieser Regelung ist beabsichtigt, die Wohnnutzung in der
zentralen Innenstadt zu starken,

7.3 Besonderes Wohngebiet (WB 1)

Entsprechend § 1 Abs, 6 BauNVD werden die Ausnahmen gemiB § 4 a
Abs. 3 Ziff. 1 + 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Regelung erfolgt unter Bericksichtigung der gegebenen Situ-
ation und der entwickelten stadtebaulichen Gesamtkonzeption. Die

ausnahmsweise Regelung nach Ziff, 2 wird suf die Vergnigungsstét-
ten der Kategorie A. beschrénkt.

7.4 Besonderes Wohngebiet (WB 2)

Entsprechend § 1 Abs. 6 BaulNVD werden die Ausnahmen gemdB § 4 a
Abs, 3 Ziff, 1 + 3 BaulNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Regelung erfolgt unter Berlcksichtigung der gegebenen Situ-
ation und der entwickelten stddtebasulichen Gesamtkonzeption,



7.5 Mischgebiet (MI)

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNV0 werden die Ausnahmen gemidf § 6
Abs. 3 BauNVQ nicht Bestandteil des Bebauungsplans,

Die hier aufgefihrten Nutzungen sind fir einen Standort in der
zentralen Innenstadt nicht angemessen,

7.6 Kerngehiet (MK1 und MK2)

In vier Teilbereichen erfolgt unter Bericksichtigung des Bestands
und der stadtplanerischen Zielsetzung eine Nutzungsausweisung als
Kerngebiet. Im einzelnen sind dies drei Flachen in unmittelbarem

Bereich des Marktplatzes und eine Fldche im Bereich des Entwick-

lungsschwerpunktes "StraBburger StraBe/ Stadteingang®. Da diese

Flachen bereichsweise an die stddtebaulich empfindlichen Zonen

der Hauptentwicklungsachsen angrenzen, ist unter dem Gesichts-

punkt einer stddtebaulich geordneten Entwicklung eine Gliederung

beziglich der Zulassung von Vergnlgungsstédtten erforderlich. Es

erfolgt deshalb eine Einteilung in

MK 1: Vergnugungsstdtten Kategorie B werden ausgeschlossen.
Vergnigungsstdtten Kategorie A werden ausnahmsweise
zugelassen,

MK 2: Vergnigungsstétten der Kategorie A und B sind allge-
meln zuldssig.

Im Umfeld des Marktplatzes erfolgt die Festsetzung MK 1 £ir die
Bereiche, die an die Hauptgeschdftszone HauptstraBe/Querachse
direkt angrenzen. FOr die restlichen Fldchen wird MK 2 festge-
setzt.

Im Bereich StraBburger StraBe/Stadteingang beschrankt sich die
Festsetzung MK 1 auf den Teilbereich, der an die HauptstraBe an-
grenzt. Dies erfolgt unter dem Gesichtspunkt der besonderen Ge-
staltung des Stadteingangs, der gleichzeitig die Auftaktsituation
der HauptstraBe als Fufigdngerzone bildet.

Der bereichsweise AusschluB von Vergnigungsstdtten Kategorie B
bzw. die ausnahmsweise Zulassung der Vergnlgungsstdtten Katego-
rie A erfolgt gemdB § 1 Abs.9 1.V, mit Abs. 5 BauNVD. Die gemiB
§ 1 Abs., ¢ BauNVD geforderte Rechtfertigung durch besondere
stadtebauliche Grinde ist gegeben. Bei einem Verzicht auf pla-
nungsrechtliche Regelungen besteht keine MOglichkeit, einer in
Ziffer 6.3 aufgezelgten negativen Entwicklung Einhalt zu gebieten.
Cer :lftb,..;.f‘. iy },“..fc..,a uelange ist untex nbw‘dgul:g mit den Gifeib-
lichen Belangen zumutbar. Einerseits sind bestehende Anlagen von
der Regelung nicht betroffen, andererseits sind einzelne Anlagen
in bestimmten Bereichen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans weiterhin allgemein oder ausnahmsweise zuldssig.

Desweiteren werden nach § 1 Abs. 6 BauNV0 die Ausnahmen nach § 7
Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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Bestehende Bebauungsplane

Im Bereich des Bebauungsplans bestehen folgende rechtskraftige
Bebavungspléne

- Bebauungsplananderung "Bahnhofsgebiet”
- Ergénzung des Bebauungsplans "Bahnhofsgebiet"
- Bebavungsplan "Marktplatz-Nord"”

die aufgrund des vorliegenden Bebsuungsplans folgendermaBen be-
ricksichtigt werden:

Bebavungsplandnderung "Bahnhofsgebiet”

Der Bebauungsplan avus dem Jahre 1970 beinhaltet als Art der Nut-
zung Mischgebiet gem. § 6 BauNV0. Dies wird avfgrund der Innen-
stadtentwicklung umgedndert in bereichsweise Besonderes Wohngebiet
gem. § 4 a BauhNV0 und Kerngebiet gem. § 7 BauNVO.

Erganzung des Bebauungsplans "Bahnhofsgebiet”

Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1965 beinhaltet als Art der Nut-
zung Kerngebiet gem. § 7 BauNVO. Diese Nutzungsart entspricht
nicht der tats#dchlichen Nutzung. Es handelt sich um ein 18-ge-
schossiges Hochhaus, das Uberwiegend Wohnnutzung beinhaltet. Dem-
entsprechend wird die Nutzungsart Kerngebiet in Besonderes Wonn-
gebiet gem. § 4 a BauNV0 gedndert.

Bebauungsplan "Marktplatz-~Nord"”

Der Bereich des Bebauungsplans "Marktplatz-Nord" aus dem Jahre
1987 wird avus dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
herausgenommen. Im zeichnerischen Teil erfolgt ein nachrichtlicher
Hinweis auf den rechtskridftigen Bebauungsplan,
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Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt
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Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

I. Notwendigkeit der Plandnderung

Fur den Bereich der zentralen Innenstadt von Kehl gilt seit dem 03.09.1988 eine
Satzung zur Regelung der Art der baulichen Nutzung. Es handelt sich hier um
einen sogenannten nichtqualifizierten Bebauungsplan der lediglich die Art der Nut-
zung gemal BauNVO regelt.

Auslosender Faktor war zum damaligen Zeitpunkt ein grof3er Druck auf die Innen-
stadtgrundstiicke durch Privatinvestoren, die Vergnigungsstatten, insbesondere
Spielhallen einrichten wollten. Andererseits haben sich in den zuriickliegenden Jah-
ren entsprechend dem gesamtgesellschaftlichen Wandel Anderungen in etlichen
stadtebaulich relevanten Bereichen ergeben.

Die Satzung zur Regelung der Art der baulichen Nutzung der Innenstadt Kehl diente
u. a. als Steuerungsinstrument fur Vergnugungsstatten, reicht in der bislang giilti-
gen Form jedoch nicht mehr aus, da gerade auf dem Gebiet der Vergniigungsstat-
ten sich Entwicklungen ergeben haben, die seinerzeit nicht absehbar waren. Oft
handelt es sich dabei auch um Nutzungswandel von schon vorhandenen Einrich-
tungen, z. B. wenn eine Sauna, die zunachst keine Vergniigungsstatte ist, sich so
entwickelt, dass dort Aktivitditen angeboten werden, die von Striptease- oder Film-
vorfuhrung im Extremfall bis hin zu gegen Geld gewahrte Gelegenheiten zu ge-
schlechtlichen Kontakten irgendwelcher Art fuhrt.

Diese Entwicklungen stéren im stadtebaulichen Umfeld und fihren zu Spannungen
mit der Wohnbevdlkerung. Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung zielt auf die
Starkung der Innenstadt als Geschafts- und Wohnstandort. Vergniigungsstatten der
oben erwéahnten Art sind nicht vertraglich, zumal ganze Baublocks oder Stadtviertel
hierdurch ein negatives Image erhalten kdnnen, die zu einem «Trading-Down-
Effekt» fihren oder dazu, dass an und fir sich gute Wohnlagen «verslumenx». Die
direkte Nachbarschaft zur Gro3stadt Stral3burg bringt mit sich, dass Kehl beztglich
dieser Problematik besonders exponiert ist.

Der Kernstadtbereich soll als attraktive Einkaufslage und Wohnstandort weiterent-
wickelt werden. Zu einer lebendigen und reizvollen Innenstadt gehéren neben
einem vielfaltigen Einzelhandelsangebot auch gastronomische sowie kulturelle Ein-
richtungen. Aber auch die Standortsicherung und Aufwertung der Wohnnutzung
tragt maRgeblich zu einer positiven Innenstadtentwicklung bei. Die Mischung der
stadtischen Funktionen Versorgung und Wohnen soll helfen, das stadtische Leben,
die urbane Attraktivitat und die Multifunktionalitat zu fordern.

Eine lebendige innerstadtische Atmosphare erhdht das Einkaufserlebnis und tragt
wesentlich zu einer positiven Imagebildung der Stadt Kehl bei. Die Innenstadt Kehl
soll Anziehungspunkt sowohl fir die Einwohner als auch fir Bewohner der Region
und aus dem Elsass sein.

Zur Sicherung der Entwicklungsziele der Innenstadt Kehl miissen besondere Mal3-
nahmen ergriffen werden. Insbesondere ist die Nutzungssatzung fir die zentrale In-
nenstadt den neuen Gegebenheiten anzupassen. Zur Sicherung der Planung ist fur
den betroffenen Bereich eine Verdnderungssperre erlassen worden.

SEITE4/60



Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

1.1

1.2

Vorhandene Planungen / Untersuchungen

Die vorhandenen Planungen bzw. Untersuchungen bilden die Grundlagen fir die
weiteren Entwicklungen bzw. Konkretisierung auf den nachfolgenden Planungsebe-
nen.

Regionalplan Sudlicher Oberrhein

Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des gehobenen
seltener auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen eine grof3ere
Flache in ihrem Umland, den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich
der Stadt Kehl gehdren die Gemeinden Rheinau und Willstatt. Eine Sonderstellung
nimmt das Mittelzentrum Kehl durch seine unmittelbare N&he zum franzosischen
Oberzentrum Stral3burg ein.

Im Regionalplan wird zum Ausdruck gebracht, dass in grenznahen Orten die Ver-
flechtungen zum Elsass zu berlcksichtigen sind. Fur Kehl bedeutet das, dass die
Stadt in Zukunft weitere zentrale Funktionen wahrnehmen und ausbauen kann, die
sich aus ihrer unmittelbaren Nachbarschaft zur Europastadt Stra3burg ableiten.
Uber die Regionsgrenze hinweg zum Elsass bestehen im Einzelhandelssektor und
bei den privaten Dienstleistungen strukturbedingte Verflechtungen.

Das Planungsgebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als Sied-
lungsflache dargestellt. Die Ziele der Bebauungsplan-Anderung stimmen somit mit
den Zielen des Regionalplans Uberein.

Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Kehl am Rhein

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Kehl am Rhein ist
vom Regierungsprasidium Freiburg am 24.09.2004 genehmigt worden. Mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung am 16.10.2004 wurde der Flachennutzungsplan 2004
wirksam.

Seit der Genehmigung ist der Flachennutzungsplan im Norden der Kernstadt
mehrmals geandert worden. Die Flachen des ehem. Zollhofs, die Grol3herzog-
Friedrich-Kaserne sowie der Bahnhofsvorplatz sind im Flachennutzungsplan 2004
als Sanierungsgebiet dargestellt. Im Rahmen der FNP-Anderungen in den Jahren
2006/2007 ist das Areal der Grof3herzog-Friedrich-Kaserne als gewerbliche Baufla-
che und der Bereich des ehem. Zollhofs als gemischte Bauflache ausgewiesen
worden. Ebenfalls ist die im Flachennutzungsplan 2004 dargestellte Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung «Grof3flachiger Einzelhandel» in eine gemischte
Bauflache geéndert worden.

Im Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Kehl weist der Kernstadtbereich fast aus-
schlief3lich gemischte Bauflachen aus. Einige Teilbereiche sind als Wohnbauflachen
ausgewiesen. Gemeinbedarfsflachen sind innerhalb des Kernstadtbereichs ver-
streut.
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Begrundung einschlieBlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

1.3
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Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im Kernstadtbe-
reich Kenhl

Der Bebauungsplan ist seit dem 03.09.1988 rechtsverbindlich. Er regelt ausschliel3-
lich die Art der Nutzung im Kernstadtbereich. Dem Bebauungsplan liegt die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1986 zugrunde.

Entsprechend dem Instrumentarium der BauNVO ist die Art der Nutzung fir die ein-
zelnen Baublocks im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Kerngebiete (MK),
Mischgebiete (MI), besondere Wohngebiete (WB), allgemeine Wohngebiete (WA)
und reine Wohngebiete (WR) festgesetzt. Je nach Situation sind auch die Bau-
blocks in sich nochmals unterteilt. Ebenso gibt es Differenzierungen innerhalb der
Art der Nutzung, also z. B. MK 1 und MK 2, WB 1 und WB 2, um die Art der bauli-
chen Nutzung den spezifischen Situationen anzupassen. Somit ergibt sich ein in
sich stark gegliedertes Nutzungsraster. Dadurch wird den jeweiligen stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen der Kernstadt Kehl Rechnung getra-
gen.

Ein Kernstiick des Bebauungsplans ist die Regelung beziiglich Vergnigungsstat-
ten. Es wird nach 2 Kategorien von Vergnigungsstéatten unterschieden:

Kategorie A: Vergnugungsstéatten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportlichem
Angebot wie Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Kegel- und
Bowlingbahnen - falls nicht zugleich Merkmale der folgenden Katego-
rie B gegeben sind.
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Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

1.4

1.5

11.6

Kategorie B: Diskotheken, Tanzlokale, Spielhallen und &hnliche Unternehmen i.S.
der Gewerbeordnung (GewO); sonstige Vergniugungsstatten und Ein-
richtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale mit
Striptease- oder Filmvorfihrung, Raume fir Veranstaltungen i.S. des
§ 33 a GewO (Schaustellung von Personen), Sexkinos und Kinos die
nicht in Kategorie A einzustufen sind, Geschafte mit Einrichtungen zur
Vorflihrung von Filmen (z. B. Videokabinen).

Die in der Satzung von 1988 fixierten Regelungen haben sich grundséatzlich be-
wabhrt. Die verfolgten Ziele, namlich Ausschluss bzw. Einddmmung von Nutzungen,
die fur die Geschafts- und Wohnnutzung als schadlich angesehen werden, vor al-
lem also Vergnigungsstatten der Kategorie B, wurden damals im Wesentlichen er-
reicht.

Veranderungssperre

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat am 26.04.2006 in 6ffentlicher Sitzung gem. § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen, die Satzung zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl zu &ndern. Zur Sicherung der Planung ist fur den In-
nenstadtbereich eine Veranderungssperre gem. 8§ 14 BauGB erlassen worden, die
mit der Offentlichen Bekanntmachung am 08.05.2006 rechtswirksam wurde. Die
Satzung im Kernstadtbereich Kehl von 1988 soll den Entwicklungen angepasst
werden, insbesondere was die Zuldssigkeit von Vergnugungsstéatten betrifft, mit
dem Ziel, die Innenstadt als Geschafts- und Wohnbereich zu starken und weiterzu-
entwickeln, um «Traiding-Down-Effekte» oder andere schadliche Auswirkungen auf
diese Nutzungen zu verhindern.

Vorhandene Bebauungspléane im Kernstadtbereich

Fur Teile des Kernstadtbereichs bestehen Bebauungsplane, deren Geltungsberei-
che nicht Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans zur Regelung der Art der
baulichen Nutzung im Kernstadtbereich Kehl werden. Diesen Bebauungsplanen lie-
gen eigene Festsetzungen u. a. auch zur Art der baulichen Nutzung zugrunde. Fol-
gende Bebauungsplane liegen innerhalb bzw. am Rande des Anderungsbereichs:

e Stral3burger Stral3e / Stadteingang (in Kraft getreten am 10.10.1992)
Marktpassage (in Kraft getreten am 28.10.1998)

Markplatz-Nord (in Kraft getreten am 25.11.1998)

Umgestaltung B 28, 1. Anderung (in Kraft getreten am 22.05.2006)
Innenstadt-Nord (in Kraft getreten am 03.07.2007)

Landessanierungsprogramm (LSP) ,.Innenstadt Ost / Behordenzentrum*

Die Stadt Kehl hat am 19. September 2006 fiir den 6stlichen Randbereich der In-
nenstadt und das angrenzende «BehoOrdenzentrum» die Aufnahme in das Lan-
dessanierungsprogramm gestellt. Damit soll die Grundlage fur die Behebung von
Missstanden gelegt werden, die sich als Konsequenz einer gewissen Vernachlassi-
gung dieses Bereiches gegeniuber anderen Teilbereichen der Innenstadt deutlich
zeigen. Ziel ist es, diesen Teilbereich der Innenstadt funktional und gestalterisch so
weiterzuentwickeln, dass er den Anspriichen an ein aktives Gemeinwesen genuigt
und zur Attraktivitatssteigerung der ganzen Innenstadt beitragt.
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Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

1.7

Stadtbauamt Kehl
Planungsabteilung th I
Ve Y
Sanierungsgebiet: Innen-
stadt-Ost / Behérdenzentrum

Lageplan 1

17.10.06 R/Bk

Abb. 2: Geltungsbereich Sanierungsgebiet ,,Innenstadt Ost/Behordenzentrum*

Einzelhandelsgutachten

Die Stadt Kehl hat das Buro Dr. Acocella mit der Erstellung eines Entwicklungskon-
zeptes fur die Teilbereiche Einzelhandel und Gewerbe/Dienstleistungen beauftragt.
Das Gutachten fur den Teilbereich Einzelhandel beinhaltet neben der Ist-Analyse
die kinftige Entwicklung wie Ziele, Prognose, raumliche Entwicklung, MalRhahmen-
konzept, aber auch stadtebauliche Mal3nahmenvorschlage. Das Gewerbe-/ Dienst-
leistungsentwicklungskonzept setzt sich aus den Untersuchungsbausteinen Wirt-
schaftsstrukturanalyse, Flachenbedarf, Analyse des Flachenangebots und einer
Analyse der Entwicklungsmdglichkeiten brachliegender Standorte zusammen. Dar-
aus werden Vorschlage fur die Entwicklung von Nachnutzungskonzepten entwi-
ckelt.

Fur das vorliegende Gutachten wurde eine Befragung aller Einzelhandler in Kehl
sowie eine Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation in der Innenstadt
durchgefiihrt. Daneben werden auch Aussagen zum Angebot an Dienstleistungen
und zur stadtebaulichen Situation getroffen. Zusatzlich wurde eine Passantenbefra-
gung in der Innenstadt von Kehl durchgefihrt.

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, die stadtebaulichen Begrindungen fir
eine raumliche Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten sowie die Bewaéltigung
des wirtschaftlichen Strukturwandels zielorientiert voranzutreiben und zu unterstut-
zen.

Die Abgrenzung der «City-Lage» von Kehl stellt eine zentrale Voraussetzung fur
eine raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung dar. Im Einzelhandelsgut-
achten ist der Innenstadtbereich von der Schulstrale im Norden Uber die Haupt-
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Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
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straRe (Fuldgangerzone) bis zur Rheinstrale im Stden gekennzeichnet. Ebenfalls
dazu zahlt der Bereich «Centrum am Markt». Die Abgrenzung basiert auf der Dichte
des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, infrastruktureller und funktionaler
Zasuren sowie stadtebaulicher Merkmale.

i W N

© Einzelhandel
& Dienstleistung
leerstand

(Einzelhandels-)
Innenstadt

#ez: Innenstadt-
" Ergdnzungsbereich

+™
\ +
! R
S
R s

Abb. 3: Vorschlag zur Abgrenzung der «City-Lage» von Kehl

1.8 Denkmalschutz
Nach 8§ 9 Abs. 6 BauGB sollen Denkmaler nach Landesrecht in den Bebauungsplan
nachrichtlich ibernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaf3ig sind.

Im Anderungsgebiet befinden sich Bau- und Kunstdenkmale. Ein Verzeichnis der
Bau- und Kunstdenkmale mit Kartierung ist im Anhang (S. 48) zu finden. Die Bau-
und Kunstdenkmale werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Nach dem vom Landesdenkmalamt herausgegebenen archéologischen Stadtkatas-
ter Kehl liegt das Anderungsgebiet innerhalb des Interessenbereichs der archaolo-
gischen Denkmalpflege. Bei den im Untergrund liegenden Uberresten der Fes-
tungsbauwerke der ehem. Zitadelle, Kernstick der Vauban-Festung, handelt es
sich um Kulturdenkmale nach § 2 DSchG.

Der Archéologische Stadtkataster Baden-Wirttemberg soll als qualifizierte Pla-
nungsunterlage bereits bei der Aufstellung von Bebauungsplanen behilflich sein.
Durch die Ausweisung archaologisch relevanter Bereiche werden diejenigen Areale
einer Stadt gezeigt, in denen bei Bodeneingriffen mit Bodendenkmalen zu rechnen
ist und daher eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit der Archéologischen Denkmal-
pflege notwendig wird (s. Umweltbericht, Pkt. 8.7: Schutzgut Kultur und sonstige
Sachgditer).
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Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

Geltungsbereich der 1. Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans zur Regelung der Art
der Nutzung im Kernstadtbereich Kehl soll den Gegebenheiten angepasst werden.

1. Die Geltungsbereiche der unter Punkt 11.4 genannten Bebauungspléne, die in-
nerhalb bzw. am Rande des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zur Rege-
lung der Art der Nutzung im Kernstadtbereich Kehls liegen, zahlen nicht zum An-
derungsbereich.

2. Der Bebauungsplan Stral3burger Strale / Stadteingang soll gedndert werden.
Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs soll dessen Geltungsbereich ge-
ringflgig nach Suden erweitert werden. Dies wird bereits bei dieser Satzung be-
ricksichtigt.

3. Im Bereich ndrdlich der Strale Am Lager befinden sich folgende Nutzungen:
Tankstelle, Feuerwehr, Festplatz/Parkplatz. Im Zusammenhang mit der Linien-
fuhrung der geplanten TRAM konnen sich fir diesen Bereich Anderungen erge-
ben. Es besteht die Mdglichkeit, dass dann das Areal den Bedurfnissen der Feu-
erwehr nicht mehr ausreicht und diese Einrichtungen verlagert werden mussten.
Aufgrund des Bestandes hat der Bereich z. Zt. keinen Regelungsbedarf und um
eine weitere Anderung des Bebauungsplans zu vermeiden, ist der Bereich nord-
lich der StraRe Am Lager nicht mehr im Geltungsbereich der 1. Anderung enthal-
ten.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans zur Regelung der Art
der baulichen Nutzung im Kernstadtbereich Kehl wird entsprechend den vorange-
gangenen Ausfuhrungen zuriickgenommen.

S A ' - I e
|BPlan "a‘t BPla "
et roflburaer Str/ %2 TS < lInnenstadt Nord e
"JT aflburger Str./ e o : “—.- _
|Stadteingang N ~ X \

Abb. 4: Geltungsbereiche des B-Plans zur Regelung der Art der baulichen
Nutzung im Kernstadtbereich Kehl und der 1. Anderung
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Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

IV. Bestandsaufnahme

Im Rahmen der B-Plan-Anderung ist eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt worden,
in der alle Nutzungen im Geltungsbereich kartiert wurden (s. Anhang: Plan Be-
standsaufnahme S. 54). Ebenfalls wurden in den einzelnen Bereichen bzw. Blocks
die dortigen Bewohner zahlenmaf3ig erfasst.

IV.1 Nutzungsverteilung
Das Einzelhandelsangebot innerhalb der Kernstadt konzentriert sich traditionell
stark als lineare Struktur entlang der HauptstraRe. Mit zunehmender Nahe zum Ge-
schéaftsbereich der als Ful3gangerbereich gestalteten Haupt-, Markt- und Blumen-
stralRe gewinnen Handelsnutzungen im Erdgeschoss, Biro- und Dienstleistungsfla-
chen an Bedeutung. Gemeinbedarfseinrichtungen sind Uber den Kernstadtbereich
verteilt.

Wohnnutzung ist in der gesamten Kernstadt zu finden, wobei in der Ful3gangerzone
das Wohnen ausschlief3lich in den oberen Geschossen vorkommt. Im stdlichen
Randbereich hat die Wohnnutzung Vorrang.

Der Handelsbesatz ist, nur durch den Marktplatz unterbrochen, bis zur Gewer-
bestralRe weitgehend geschlossen vorhanden. AnschlieBend nimmt die Attraktivitat
ab und die vorhandenen Einheiten sind zunehmend unattraktiv und nicht werthaltig
genutzt. Dies bringt oft einen Betreiberwechsel mit sich.

Der Marktplatz ist insgesamt sehr grof3 fur die Kehler Innenstadt. Den angrenzen-
den Nutzungen gelingt es kaum, dem ausgedehnten Platzbereich eine lebendige
Atmosphéare zu verschaffen. Es fehlen hier hochwertige gastronomische Betriebe.

Die Fuligadngerzone zwischen Gewerbestrale und Grol3herzog-Friedrich-Stralie
bietet gute Aufenthaltsqualitat. Der Stral3enraum ist durch Baume und Béanke ge-
staltet. Die angrenzende, Uberwiegend viergeschossige Bebauung ist geschlossen
und wurde gréf3tenteils in den Nachkriegsjahren errichtet. Die historischen Gebau-
den stammen aus der Jahrhundertwende. Vereinzelt sind auch moderne Gebaude
vorhanden. Die Bandstruktur mit dem Marktplatzbereich bewirkt eine Uberschauba-
re innerstadtische Situation. Augenfallig ist das Fehlen von lebendigen Seitenstra-
Ren.

Zwischen Fuligangerzone und Seitenstral3en besteht ein erheblich stadtebaulicher
und funktionaler Bruch. Es fehlt die Vernetzung stadtebaulicher und funktionaler
Komponenten, die wesentlich dazu beitragen wirden, eine Innenstadt mit Atmos-
phare und Flair zu schaffen.

In den Seitenstral3en ufert der Geschéaftsbesatz vor allem in die Rheinstralie, z. T.
auch in die Blumenstral3e aus. Die MarktstralRe als Verbindung zum Centrum am
Markt weist ebenfalls Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen auf. Mit der
Errichtung des Centrum am Markt nordlich des Markplatzes wurde bereits ein wich-
tiger Schwerpunkt fur eine flachenhaftere Geschéfts- und Dienstleistungsnutzung
innerhalb der Kernstadt realisiert. Aufgrund seiner Randlage und der kleinteiligen
Ladenstrukturen weist das Centrum am Markt jedoch immer wieder Leerstdnde auf.
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Die unmittelbar an die Ful3gangerzone angrenzenden Bereiche sind durch Brach-
flachen, Garten, Hinterhofe, Garagenanlagen, Parkplatze und freistehende Wohn-
gebaude gepréagt. Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind hier nur verein-
zelt zu finden.

Insgesamt jedoch bietet Kehl mit seiner Lage am Rhein, der Fu3gangerzone, den
Fachgeschaften und dem Marktplatz gute Voraussetzungen fir eine attraktive In-
nenstadt.

IV.2 Verteilung der Wohnbevdlkerung

Die Zahl der Bewohner und ihre Verteilung innerhalb des Planungsgebietes sind
wichtige Ausgangsgrofen fur die Entwicklung der einzelnen Bereiche und Grundla-
ge fur die Festsetzung der Baugebiete. Insgesamt leben im Planungsgebiet etwa
2.000 Einwohner auf einer Flache von 21 ha, das sind 95 EW/ha. Zum Vergleich: In
der gesamten Kernstadt betragt die durchschnittliche Siedlungsdichte 42 EW/ha.

[ eeian | t ‘ _
StraRburger Str./ - < 6 R /
Stadteingang N y N oy

Abb. 5: Verteilung der Wohnbevdlkerung

Im Siden des Geltungsbereichs (Hermann-Dietrich-Stral3e/Jahnstral3e, Hei-
denschanzweg, nérdliche Rheinstral3e) ist fast ausnahmslos Wohnnutzung zu fin-
den. Die Bereiche sind gepragt durch geschlossene Bauweise, insbesondere durch
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VI.

Mehrfamilienhduser. WA-Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In den WA-
Gebieten leben ca. 460 Personen.

Ein grolRer Teil des Geltungsbereichs soll als WB-Gebiet festgesetzt werden. Neben
dem Wohnen weisen diese Bereiche eine Vielfalt von Funktionen auf. In den WB 1-
Gebieten sind Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Gastronomie un-
tergebracht. Um ein Verdrangen der Wohnnutzung durch Betriebe des tertiaren
Sektors zu verhindern und daraus folgend einer Verddung der Innenstadt entge-
genzuwirken, soll die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden. In den
WB 1-Gebieten leben etwa 300 Einwohner.

Die Bereiche, die an die City-Lage angrenzen, sind ebenfalls durch unterschiedliche
Nutzungen gepréagt. Eine Weiterentwicklung der Wohnnutzung soll ein Abwandern
der Wohnbevolkerung in Stadtrandgebiete verhindern. Insgesamt leben in den
WB 2-Gebieten ca. 750 Einwohner. Alleine im Hochhaus an der B 28 sind 145 Per-
sonen untergebracht.

Im Mischgebiet im Osten des Geltungsbereichs zwischen Grol3herzog-Friedrich-
Stral3e und Oberlanderstrale wohnen etwa 45 Personen. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. An der
Hauptstral3e sind Kerngebiete festgesetzt. Das Wohnen gehért zwar nicht zur vor-
rangigen Funktion eines Kerngebietes. Um jedoch eine Verddung des Innenstadt-
bereichs nach Buro- und Geschéftsschluss zu verhindern und auch in den Abend-
stunden eine lebendige Innenstadt zu schaffen, sind in den MK 1-Gebieten Woh-
nungen ab dem 1. Obergeschoss zulassig. Insgesamt wohnen in den MK 1-
Gebieten etwa 410 Personen, davon in der Ful3gdngerzone ca. 200 Personen.

Planungsziele

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl werden folgende Ziele verfolgt:

e Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

e Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt

e Schaffung einer attraktiven Innenstadt durch Funktionenvielfalt

e Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion

e Regelung zur Ansiedlung von Vergnuigungsstatten im Innenstadtbereich

Stadtebauliche Konzeption

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, den Kernstadtbereich als attraktive Ein-
kaufslage und Wohnstandort weiterzuentwickeln, d. h. Standortsicherung und Auf-
wertung von Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung. Durch die Festsetzung von
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VI.1

entsprechenden Baugebieten sowie Ausschluss unerwinschter Nutzungen sollen
diese Ziele erreicht werden.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,
die nach den 88 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zulassig sind, nicht zulassig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Darliber hinaus kdnnen die ein-
zelnen Baugebiete nach der Art der zulassigen Nutzung gegliedert werden. Die
Gliederung gibt die Moglichkeit der raumlichen Verteilung vertraglicher Nutzungen
innerhalb eines Baugebiets.

Die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltige Fassung der BauNVO gilt.
Dem jetzigen Bebauungsplan liegt die BauNVO von 1986 zugrunde. Aufgrund der
Anderung des Bebauungsplans ist dann die BauNVO von 1990 anzuwenden.

Die Bebauungsplan-Anderung soll auch die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten
regeln. Die bisherige Regelung der Zulassigkeit von Vergnugungsstéatten innerhalb
der Innenstadt ist mit den stadtebaulichen Zielen nicht mehr vereinbar. Die Ver-
drangung des traditionellen Einzelhandels durch bestimmte Vergnigungsstéatten
wie Bars, Spielhallen, Wettbiros etc. kann eine Niveauabsenkung der Innenstadt
mit sich bringen, d. h. vor allem eine Beeintrachtigung des Gebietscharakters und
der Gebietsqualitat sowie Entwicklungen dieses Bereichs in Richtung eines Ver-
gnlgungsviertels einleiten.

Zu einer lebendigen und attraktiven Innenstadt gehdrt ein vielfaltiges Einzelhan-
delsangebot. Daneben ist eine weitere innenstadtadaquate Funktionsmischung mit
Dienstleistungen, Gastronomie, Blrodienstleistungen wie Versicherungsagenturen,
Rechtsanwalte, Steuerberater, einzelhandelsnahe Handwerker, medizinische Ein-
richtungen wie Arzte, Krankengymnastik- und Massagepraxen etc. unerlasslich. Zu-
satzlich zeichnen sich Versorgungsbereiche noch dadurch aus, dass sie neben den
typischen Handelseinrichtungen weitere Angebote kulturellen, sozialen und kirchli-
chen Ursprungs bieten sowie 6ffentliche Einrichtungen vorhanden sind.

Die Innenstadt als Wohnstandort zu starken und attraktiver zu machen ist ein weite-
res wesentliches Ziel der stadtebaulichen Planung. Die im Bebauungsplan festge-
setzten Baugebiete allgemeine Wohngebiete (WA), besondere Wohngebiete (WB)
und Mischgebiet (MI) dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung mehr
oder weniger dem Wohnen. Aufgrund unterschiedlicher Schutzwirdigkeit der ein-
zelnen Bereiche erfolgt eine weitere nach der Gebietsvertraglichkeit differenzierte
Regelung in WA 1, WA 2, WB 1 und WB 2 sowie MK 1 und MK 2. Eine stadtebauli-
che Begrindung uber die Zulassung bzw. den Ausschluss bestimmter Nutzungen
erfolgt innerhalb der Beschreibung der einzelnen Baugebiete.

Nachfolgend werden die in den einzelnen Baugebieten zulassigen Nutzungen bzw.

der Ausschluss von Funktionen erlautert:

WA - Allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Sie sollen nach Mog-
lichkeit ein ungestértes Wohnen gewahrleisten.
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Der Nutzungskatalog der BauNVO sieht neben der Hauptnutzungsart Wohnen wei-
tere das Wohnen ergédnzende und gleichzeitig nicht beeintréachtigende Nutzungsar-
ten vor, die der Versorgung sowie der Daseinsfuhr- und Vorsorge der Wohnbeval-
kerung dienen. Der Wohncharakter des Gebiets soll insgesamt jedoch eindeutig er-
kennbar sein, um ein stérungsfreies Wohnen zu gewahrleisten. Aufgrund unter-
schiedlicher Schutzwirdigkeit wird in WA 1- und WA 2-Gebiete unterschieden.

WA 1-Gebiete

WA 1-Gebiete befinden sich im Suden des Geltungsbereichs. Sie liegen von den
Geschaftsbereichen abgewandt und grenzen an andere Wohngebiete wie z. B.
Wohngebiet Insel.

Im WA 1 sind zulassig:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Unzulassig sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche Zwecke
sowie alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die mehr auf Publikumsverkehr ausge-
richteten Funktionen wie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen sich im Zentrum ansiedeln.

Die Bewohner dieser Gebietsteile sollen von einer erhohten Wohnruhe ausgehen
kénnen. Alle Nutzungen, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen bzw. einen gré3eren
Stellplatzbedarf einhergehend mit erhéhten Immissionen mit sich bringen wie Larm-
stérungen durch Zu- und Abfahrten von Fahrzeugen, Tirenschlagen etc. durch die
Benutzer oder Larm durch Sportbetrieb sind in diesen Bereichen unzul&dssig. Auf-
grund der hoheren Schutzwirdigkeit im WA 1-Gebiet wird eine begrenzte Nut-
zungsmoglichkeit festgesetzt.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sol-
len sich vorwiegend im Geschaftsbereich (Haupt-, Markt, Rhein- und Schulstral3e)
niederlassen, um die City zu beleben, da gerade dieser von einer funktionalen Viel-
falt abhéngig ist. Schank- und Speisewirtschaften kdénnen sich negativ auf die
Wohnruhe auswirken und sind im WA 1-Gebiet unzulassig.

Sportanlagen miussen aufgrund der Gesamtlarmauswirkungen einen ausreichenden
Abstand zur Wohnnutzung aufweisen. Da es sich um einen bebauten Bereich im
Stadtzentrum handelt, fiigen sich Sportanlagen aufgrund der rdumlichen Nahe zum
Wohnen und des zusatzlichen Verkehrsaufkommens meist nicht in die Nachbar-
schatft ein.

Gewerbebetriebe verursachen Zu- und Abgangsverkehr bzw. Andienungsverkehr
durch die Belegschaft, Besucher, Kunden und Lieferanten. Sie kénnen auch LKW-
Verkehr erzeugen. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen wirkt sich stérend auf das
Wohnen aus. Stadtebauliches Ziel ist, dass sich in Wohngebieten keine Gewerbe-
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betriebe ansiedeln sollen. Gewerbebetriebe sollen vorrangig in Misch- und Gewer-
begebieten untergebracht werden.

Anlagen fur Verwaltungen benétigen neben einem grof3eren Flachenbedarf auch
eine gute verkehrliche Anbindung. In die ruhigen Wohngebiete wirde zusatzlicher
Kfz-Verkehr gefihrt, der das Wohnen nachhaltig storen kann.

Mit dem Betrieb von Tankstellen sind regelmalRlig Gerauschbelastigungen verbun-
den. Die vorhandene Verkehrssituation ist flr diese Nutzung nicht ausreichend di-
mensioniert. Tankstellen, aber auch Gartenbaubetriebe benétigen einen grol3eren
Flachenbedarf. Die Immissionsbelastungen kénnen das Wohnen beeintrachtigen.
Aus stadtebaulichen Grinden sollen weder Tankstellen noch Gartenbaubetriebe in
Wohngebieten untergebracht werden. Um die Wohnruhe der angrenzenden Nach-
barn vor Beeintrachtigungen zu schitzen, aber auch zur Verbesserung des Woh-
numfeldes sind diese Nutzungen unzulassig.

Aufgrund der Festsetzungen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung eines allge-
meinen Wohngebietes gewahrt.

WA 2-Gebiete

Aufgrund der Nahe der WA 2-Gebiete zur City-Lage und der besseren Verkehrssi-
tuation in der Rhein-, Friedens- und Jahnstral3e sollen diese Wohngebiete eine
grol3ere Nutzungsvielfalt aufweisen als WA 1-Gebiete, d. h. zur Stadtmitte hin bzw.
wegen der besseren verkehrlichen Anbindung wird ein groRerer Zulassungsgrad
angestrebt. Die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten sollen der Versorgung
sowie der Daseinsfir- und Vorsorge der Wohnbevélkerung dienen. Insgesamt be-
trachtet, muss auch bei den WA 2-Gebieten der Wohncharakter eindeutig erkenn-
bar sein.

Im WA 2 sind zulassig:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Anlagen fiur Verwaltungen

Unzulassig sind Anlagen fur sportliche Zwecke sowie die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen wie sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Wegen der mit dem Betreiben eines Hotels zwangslaufig verbun-
denen Stérungen und sonstigen Beeintrachtigungen insbesondere durch den Kfz-
Verkehr werden Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen. Dies trifft
auch fur Anlagen fir Verwaltungen zu.

Um die Schutzwirdigkeit der im WA 2-Gebiet vorwiegend zulassigen Wohnnutzung

sowie den daraus folgenden zulassigen Storgrad ausreichend zu beachten, sind
Nutzungen, die erhdhte Immissionen mit sich bringen wie z. B. Verkehrs- und Sport-
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larm (s. unter WA 1) unzulassig. Im Hinblick auf die Hauptnutzung eines WA-
Gebiets behalt das stérungsfreie Wohnen besondere Bedeutung.

V1.2 WB - Besondere Wohngebiete gem. 8§ 4a BauNVO

Eine reizvolle Innenstadt hangt ab von der Nutzungsvielfalt sowie der Aufwertung
des Kernstadtbereichs als Wohnstandort. Die Attraktivitat, die Erhaltung der Nut-
zungsvielfalt sowie die Sicherung und Fortentwicklung der Wohnnutzung in der In-
nenstadt Kehl gilt es zu sichern und weiterzuentwickeln. Zu einer ansprechenden
Funktionsmischung gehort neben dem Einzelhandel ein vielfaltiges Dienstleistungs-
angebot wie Banken, medizinische Einrichtungen, Lebensmittelhandwerker sowie
Gastronomiebetriebe.

Das besondere Wohngebiet muss aufgrund ausgetibter Wohnnutzung und vorhan-
dener sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen. Die Eigenart besteht
einmal in der vorhandenen Mischung von Wohnen und sonstigen Nutzungen und
zum anderen beruht sie auf der Vereinbarkeit der sonstigen Nutzungen mit dem
Wohnen.

Entsprechend der geplanten Nutzungsstruktur im Kernstadtbereich ist die Festset-
zung von WB-Gebieten am besten geeignet, den Gebietscharakter entsprechend
der Entwicklungskonzeption der Stadt Kehl herzustellen. Neben Wohnen sind als
bauliche Nutzungen auch Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts- und Bilrogebaude,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zu-
lassig, so dass eine attraktive innerstadtische Nutzungsmischung mdglich ist. Ein
ausreichendes Kultur- und Freizeitangebot tragt zur Belebung der Innenstadt gera-
de in den Abendstunden bei und ist in hohem Mal3e imagebildend.

Die innerdrtlichen Bereiche, die an die City-Lage angrenzen, sollen insbesondere
als Wohnstandorte gesichert werden. Die besonderen Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen und sollen die Wohnnutzung erhalten und fortentwickeln. Flanie-
rende MaRRnahmen wie Verbesserung des Wohnumfeldes durch Verkehrsberuhi-
gung, Modernisierung, Entkernung, Schaffung von Spiel-, Frei- und Grunflachen
fordern die Fortentwicklung der Wohnnutzung. Das besondere Wohngebiet ist ein
praktikables Instrument zur planungsrechtlichen Absicherung von wohnvertragli-
chen Gemengelagensituationen.

Nach 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB kénnen nicht kerngebietstypische Vergnigungsstat-
ten ausnahmsweise zugelassen werden. Vergnugungsstatten sind gewerbliche
Nutzungsarten, die sich in unterschiedlicher Auspragung einer bestimmten gewinn-
bringenden Freizeit-Unterhaltung widmen.

Die Unterbringung dieser Vergnugungsstéatten in den besonderen Wohngebieten
entspricht nicht der stadtebaulichen Zielsetzung, da die WB-Gebiete gerade zur Er-
haltung, vor allem jedoch zur Fortentwicklung der Wohnnutzung vorgesehen sind
und vorwiegend dem Wohnen dienen. Deshalb konnen in WB-Gebieten ausschliel3-
lich Vergnugungsstatten mit kulturellem, kinstlerischem oder sportlichem Angebot
wie Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Akrobatik 0. & ausnahmsweise
zugelassen werden. Denn eine reizvolle Innenstadt ist in hohem Mal3e von einer le-
bendigen Atmosphére abhangig.
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Vergnigungsstatten wie Bars, Tanzcafés, Diskotheken, Spielhallen, Wettbiros u. &.
sollen sich nicht im Innenstadtbereich ansiedeln kdnnen, da sie nicht der stadtebau-
lichen Zielsetzung fur den Innenstadtbereich entsprechen. Sie sind aufgrund ihres
hohen Storfaktors (Betrieb bis in die frihen Morgenstunden, Stellplatzsuchverkehr,
Tlrenschlagen etc.) weder mit dem Wohnen vereinbar, noch tragen sie zur Bele-
bung der Innenstadt bei. Fir diese Vergnugungsstétten sind in Kehl andere Stand-
orte vorgesehen. Zumeist handelt es sich um Gewerbegebiete wie z. B. Gewerbe-
gebiet Lager (Spielhallen, Bars), Gewerbegebiet Sundheim (Diskothek), aber auch
im MK 2-Gebiet an der B 28 sind Vergnlugungsstatten (z. B. Spielhalle) ausnahms-
weise zulassig.

Um die besonderen tatsachlichen Verhaltnisse zu erfassen und die Details der Pla-
nung sowohl auf die Gegebenheiten als auch auf die stadtebaulichen Zielsetzungen
ausrichten zu kénnen, wurde eine Bestandsermittlung (s. unter Punkt IV) der vor-
handenen Nutzungen durchgefuhrt, die die Grundlage zur spezifischen Gebietsun-
terteilung (WB 1, WB 2) liefert.

WB 1-Gebiete

WB 1-Gebiete befinden sich an der Rheinstrale und an der Nord-Sud-Achse zwi-
schen geplantem Einkaufszentrum Innenstadt-Nord und der Ful3gangerzone. Die
Rheinstrae soll ergdnzende Funktionen zur «City-Lage» wahrnehmen, d. h. der
Bereich soll durch Wohnen, Handel und Dienstleistung gepragt sein.

Die Nord-Sud-Achse zwischen dem geplanten Einkaufszentrum Innenstadt-Nord
und der FuRgangerzone soll ebenfalls stadtebaulich-funktional aufgewertet und
ausgebaut werden. Dazu zahlen die Kasernen-, Schul-, Blumen- und Marktstral3e.
Diese Bereiche sollen wie die RheinstralRe ebenfalls als WB 1-Gebiete festgesetzt
werden. Durch das vielfaltige Nutzungsspektrum kann eine bessere Einbindung des
geplanten Einkaufszentrums in die bestehende Innenstadt erreicht werden.

Im WB 1 sind zulassig:

Wohngebaude

Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften
Geschafts- und Blrogebaude

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Anlagen fur sportliche Zwecke
Vergnigungsstatten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportlichem Angebot
wie Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Akrobatik o. &.

Unzulassig sind sonstige Gewerbebetriebe sowie die ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen wie Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung und Tankstellen.

Wegen der mit dem Betreiben einer Anlage flr sportliche Zwecke zwangslaufig ver-
bundenen Stdérungen und sonstigen Beeintrachtigungen insbesondere durch den
Kfz-Verkehr und dem notwendig werdenden Stellplatzbedarf werden diese Anlagen
nur ausnahmsweise zugelassen.
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Vergnugungsstatten werden insoweit eingeschrankt, dass ausschlief3lich solche mit
kulturellem, kinstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté, Kaba-
rett, Lichtspieltheater, Akrobatik 0. & ausnahmsweise zulassig sind. Da die WB-
Gebiete zur Erhaltung und zur Fortentwicklung der Wohnnutzung vorgesehen sind,
werden alle anderen Arten von Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen,
Wettbiros etc. ausgeschlossen, weil sie die Nachtruhe ihrer Umgebung erheblich
stéren konnen.

Gewerbebetriebe sollen sich ebenfalls nicht in WB 1-Gebieten ansiedeln kdnnen,
um zum einen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen nicht zu verdréangen
und zum anderen das Wohnen nicht zu storen.

Gewerbebetriebe bendtigen eine gute verkehrliche Anbindung. Es ist mit Stérungen
und sonstigen Beeintrachtigungen insbesondere durch den Zu- und Abgangsver-
kehr bzw. Andienungsverkehr durch die Belegschaft, Besucher, Kunden und Liefe-
ranten und dem evtl. entstehenden LKW-Verkehr zu rechnen. Deshalb sind sonsti-
ge Gewerbebetriebe in WB 1-Gebieten unzuléassig. Sonstige Gewerbebetriebe kon-
nen sich in WB 2-Gebieten ansiedeln, dort sind sie allgemein zul&ssig.

Zur Starkung des innerstadtischen Charakters durch Handel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe etc. sind Anlagen fir Verwaltungen nicht zuléassig. Sie bendti-
gen neben einer guten verkehrlichen Anbindung auch ein ausreichendes Stellplatz-
angebot. In die WB 1-Bereiche wirde zusatzlicher Kfz-Verkehr gefiihrt, der das
Wohnen nachhaltig beeintrachtigen kann.

Im innerstadtischen Bereich sollen aufgrund des Flachenbedarfs und der mdglichen
Immissionen keine Tankstellen zulassig sein. Diese verkehrserzeugende Art der
Nutzung widerspricht grundséatzlich der Ausweisung im Innenstadtbereich.

Die angestrebte Funktionsmischung in diesen Gebieten soll eine Aufwertung der
RheinstralRe und der Nord-Siud-Achse bis zum Marktplatz erreichen, um einen in-
nerstadtischen Erlebnisraum zu schaffen bzw. weiter auszubauen.

WB 2-Gebiete

Die WB 2-Gebiete liegen abseits der Geschéftslagen. Hier wird aufgrund der stad-
tebaulichen und besseren verkehrlichen Bedingungen ein grof3eres Nutzungsspekt-
rum zugelassen.

Im WB 2 sind zulassig:

Wohngebaude

Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften
sonstige Gewerbebetriebe

Geschaéfts- und Birogebaude

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Vergnugungsstatten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportlichem Angebot
wie Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Akrobatik o. &.
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VI.3

Unzulassig sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Anlagen fir zentrale
Einrichtungen der Verwaltung und Tankstellen.

In WB 2-Gebieten sind neben sonstigen Gewerbebetrieben auch Anlagen flr sport-
liche Zwecke zulassig.

Die mit der Wohnnutzung zu vereinbarenden Gewerbebetriebe und sonstigen Anla-
gen genief3en eine nachrangige Bedeutung. Gewerbebetriebe missen mit der
Wohnnutzung vereinbar sein, um gesunde wohnvertragliche Strukturen zu schaffen.
Sie mussen auch geeignet sein, ein Fortentwickeln der Wohnnutzung in ihrer Nach-
barschaft zuzulassen. Denn die besondere Eigenart des besonderen Wohngebietes
besteht in der Mischung von Wohnen und sonstigen mit dem Wohnen vertraglichen
Nutzungen.

Vergniugungsstatten mit kulturellem, kinstlerischem oder sportlichem Angebot wie
Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Akrobatik 0. &. sind ausnahmsweise
zulassig. Sie konnen zu einer Belebung der Innenstadt in den Abendstunden mit
beitragen. Zum Schutz der Bewohner werden alle anderen Vergnigungsstéatten
ausgeschlossen.

Aus stadtebaulichen Grinden sollen weder Anlagen fur zentrale Einrichtungen der
Verwaltung noch Tankstellen im Kernstadtbereich untergebracht werden. Neben
einem groReren Stellplatzbedarf ist mit zusatzlichem Verkehrsaufkommen zu rech-
nen. Um die Wohnruhe der angrenzenden Nachbarn vor Beeintrachtigungen zu
schitzen, aber auch zur Verbesserung des Wohnumfeldes sind diese Nutzungen
unzulassig. Diese verkehrserzeugende Art der Nutzung widerspricht grundsatzlich
der Ausweisung im Innenstadtbereich.

MI - Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben. Beide Hauptnutzungsarten missen erkennbar in dem
Gebiet vorhanden sein, d. h. qualitative als auch quantitative Durchmischung von
Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe. Die gewerblichen Nutzungen
sollen im Einklang mit der Funktion des Gebietes stehen.

Die GroRRherzog-Friedrich-Stral3e ist die von Norden kommende Hauptzufahrtsstra-
e in die Innenstadt und als solche stark befahren. Sie besitzt nur geringe Aufent-
haltsqualitat. Das Gebiet grenzt im Westen an die Gro3herzog-Friedrich-Stral3e, im
Siuden an die Hauptstral3e, im Westen an die Oberlanderstral3e und im Norden an
die Kinzigallee. Der gesamte Bereich soll als Mischgebiet ausgewiesen werden, um
zum einen die bestehende Mischung aus Wohnen, Biro- und Dienstleistungen und
Gewerbe planungsrechtlich zu sichern und zum anderen eine stérker innerstadtisch
gepréagte Nutzungsmischung zu ermdglichen.

Neben Wohnnutzung sind in diesem Bereich Gewerbebetriebe wie Kfz-
Reparaturwerkstatte, Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie und
BUronutzung untergebracht. Die Dichte der Einzelhandelsnutzungen nimmt hier ge-
geniber der City-Lage deutlich ab. Im MI-Gebiet steht das Wohnen und die gewerb-
liche Nutzung gleichberechtigt nebeneinander. Die Anderung von zwei WB-
Gebieten in ein MI-Gebiet sind unter Punkt VI.6 Nr. 8 erlautert.
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V9.4

Die Bereiche an der Hauptstral3e und Grol3herzog-Friedrich-Stral3e weisen stadte-
bauliche Mangel wie uneinheitliche Bebauung, sanierungsbedirftige Gebdaude,
Stral3enraumgestaltung etc. auf. Querungsmaoglichkeiten fir Ful3ganger bestehen
lediglich durch Signalanlagen. Eine gestalterische Kennzeichnung der Fu3ganger-
Uberwege besteht nicht, obwohl es sich um den Eingangsbereich zur Ful3ganger-
zone handelt. Der sudliche Bereich des Mischgebietes ist im Geltungsbereich des
beantragten Landessanierungsprogramms (LSP) fur den Bereich ,Innenstadt Ost /
Behdrdenzentrum® enthalten.

Im MI sind zulassig:

Wohngebaude

Geschafts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fiur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten.

Ein stadtebauliches Ziel ist es, im innerstadtischen Bereich aufgrund des Flachen-
bedarfs und der méglichen Immissionen weder Gartenbaubetriebe noch Tankstellen
zuzulassen. Mit dem Betrieb von Tankstellen sind regelméRig Gerauschbelastigun-
gen verbunden. Diese verkehrserzeugende Art der Nutzung widerspricht grundsatz-
lich der Ausweisung im Innenstadtbereich. Darlber hinaus werden Vergnigungs-
statten ausgeschlossen. Vergnugungsstatten mit kulturellem, kinstlerischem oder
sportlichem Angebot sollen sich im Geschaftsbereich ansiedeln, um eine Belebung
der City in den Abendstunden zu erreichen. Fur alle anderen Vergnigungsstétten
sind Standorte in Gewerbegebieten vorgesehen.

MK - Kerngebiet gem. § 7 BauNVO

Kerngebiete haben zentrale Funktionen mit vielfaltigen Nutzungen und einem urba-
nen Angebot an Gitern und Dienstleistungen fir Besucher der Stadt und fur die
Wohnbevoélkerung eines groReren Einzugsgebietes.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur sowie den zentralen
Statten des Gemeinschaftslebens. Kerngebiete sind keine Wohnstandorte, d. h. die
Wohnnutzung kann begrenzt gesteuert werden und ist nur bedingt mdglich.

Wohnungen sind ab dem ersten Obergeschoss zuldssig. Die Festsetzung von
Wohnungen innerhalb der City-Lage, in denen das Hauptmotiv Einkaufen ist, soll
einer Vertdung der Innenstadt nach Biro- und Geschéftschluss entgegenwirken.
Ziel ist, eine lebendige und attraktive Innenstadt zu schaffen.

SEITE 21/60



Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nut-
zung im Kernstadtbereich Kehl, 1. Anderung in Kehl-Stadt

Abb. 6: Standorte der Kerngebiete im Innenstadtbereich

MK 1-Gebiete

MK 1-Gebiete befinden sich fast ausschliel3lich an der Hauptstral3e. Die Hauptstra-
e, d. h. in erster Linie die Ful3géngerzone stellt den Haupteinkaufsbereich dar. Der
westliche Teil der HauptstraRe Richtung Bahnhof ist keine Ful3géangerzone mehr.
Das aul3ere Erscheinungsbild dieses Teils der Hauptstral3e wird durch die dort z. T.
ansassigen Discounter und 1-Euro-Laden negativ geprégt. Hier besteht vor allem
Handlungsbedarf, um einen attraktiven Geschaftsbereich zu erhalten.

Fur das leerstehende Gebaude der Tulla Realschule sind noch keine Nutzungen
gefunden. Um neben Handelsbetrieben und Hotels auch kulturelle Einrichtungen zu
ermdglichen, soll dieser Bereich ebenfalls als MK 1-Gebiet ausgewiesen werden (s.
unter Punkt V1.6 Nr. 1).

Im MK 1 sind zulassig:

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Vergnugungsstatten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportlichem Angebot
wie Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Akrobatik o. &.
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Lt. BauNVO sind in MK-Gebieten Vergnigungsstatten generell zulassig, soweit sie
der Eigenart des MK-Gebiets, in dem sie sich anzusiedeln beabsichtigen, entspre-
chen. Infolge des haufig optisch negativen Bildes, das Vergnigungsstatten vermit-
teln, sind in MK 1-Gebieten nur Vergnigungsstéatten mit kulturellem, kiinstlerischem
oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Akroba-
tik 0. 4. ausnahmsweise zulassig.

Vergniigungsstatten wie Bars, Tanzcafés, Diskotheken, Spielhallen, Wettbiros u. a.
sind in MK 1-Gebieten unzulassig. Das von diesen Anlagen ausgehende negative
Image kann zu der Zerstorung funktionsfahiger Versorgungsstrukturen fuhren. Mit
jedem Verlust eines Fachgeschafts, das durch eine Spielhalle verdrangt wird, kann
die City-Lage an Attraktivitat verlieren. Ziel der stadtebaulichen Planung ist u. a. die
Starkung der Innenstadt als Geschaftsstandort. Die Unterbringung dieser Vergnu-
gungsstatten in der City-Lage entspricht nicht der stadtebaulichen Zielsetzung. Da-
fur sind Standorte in Gewerbegebieten vorgesehen.

Lt. BauNVO sind in MK-Gebieten sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebe-
triebe allgemein zulassig. Da die MK 1-Gebiete an die Fu3gangerzone angrenzen,
sollen sie aufgrund der unzureichenden verkehrlichen Anbindung ausgeschlossen
werden. Aul3erdem haben Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in der City-
Lage Vorrang.

Mit dem Betrieb von Tankstellen sind regelmalRig Gerauschbelastigungen verbun-
den. Diese verkehrserzeugende Art der Nutzung widerspricht grundsatzlich der
Ausweisung des FulRgangerbereiches, des verkehrsberuhigten Bereiches und den
damit verfolgten Aufenthaltsqualitaten.

MK 2-Gebiet

Das MK 2-Gebiet liegt verkehrsgiinstig am Rande der Kernstadt und grenzt direkt
an die Bundesstralie. Die B 28 ist die zentrale Stral3enverbindung zwischen den
Stadten Kehl und Stralburg mit auch Uberregionaler Verkehrsfunktion. Die B 28 /
Stral3burger Strae wurde zum Stadtboulevard mit alleeartigen Baumpflanzungen
ausgebaut. Die umgebende Siedlungsstruktur ist sehr uneinheitlich und wird von
der B 28 dominiert.

Die Baugebietsabgrenzung des MK 2-Gebietes steht im Zusammenhang mit dem
Geltungsbereich des B-Plans Innenstadt-Nord, der an der Stral3burger Stral3e ein
MK-Gebiet vorsieht. Geplant sind dort Einzelhandelsnutzungen, insbesondere eines
Verbrauchermarktes, eines Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik und weitere
Einzelhandelsbetriebe und Shops sowie Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe.

Im MK 2-Gebiet sind zulassig:

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Vergnugungsstatten

Unzulassig sind Tankstellen.

Im MK 2-Gebiet sind Vergniigungsstatten wie Spielhallen, Bars, Tanzcafés, Disko-
theken u. & ausnahmsweise zulassig. Das MK 2-Gebiet befindet sich direkt an der
B 28. Stellplatzflachen sind hier kaum vorhanden. Da Vergnlgungsstatten ein un-
terschiedlich hohes Verkehrsaufkommen mit sich bringen und demzufolge groRRere
Stellplatzflachen benétigt werden, sollen Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

Tankstellen benétigen ebenfalls einen gréReren Flachenbedarf. Der Bereich befin-
det sich am Rande der Innenstadt. Der Ausbau der B 28 / Stral3burger Stral3e zum
Stadtboulevard sollte mit dazu beitragen, diesen Bereich an der B 28 aufzuwerten.
Durch Sanierung/Neubau, Schaffung von Raumkanten etc. sollen die stadtebauli-
chen Missstande behoben werden. Aus stadtebaulichen Grinden sind Tankstellen
im MK 2-Gebiet unzulassig.

VI.5 SO - Sondergebiet «Markt» gem. § 11 BauNVO
Sonstige Sondergebiete missen sich wesentlich von den Baugebieten nach den
88 2 bis 9 BauNVO unterscheiden. Beim Marktplatz handelt es sich um ein Gebiet
mit besonderem Charakter.

Abb. 7: Luftbild Marktplatz
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Der Marktplatz verfugt Gber einen zentral gelegenen Platzbereich an der Ful3gan-
gerzone. Nordlich der FuRgangerzone wird der Marktplatz von der Friedenskirche
dominiert und ist als Gemeinbedarfsflache «Kirche» festgesetzt. Der sudliche Be-
reich des Marktplatzes soll als Sondergebiet «Markt» festgeschrieben werden. Die-
ses Gebiet wird von zwei Pavillons, die um 1960 errichtet worden sind, gepragt. In
dem einen Pavillon ist ein Bistro mit Auf3engastronomie und im anderen das Ver-
kehrsburo der Stadt Kehl untergebracht. Dazwischen befindet sich ein Denkmal und
ein Brunnen. Der Platzbereich ist von einer Vielzahl von Baumen umgeben und bie-
tet Moglichkeiten fur Veranstaltungen im Freien.

Im Zuge der Neugestaltung des Marktplatzes im Jahr 1994 ist festgestellt worden,
dass sich im stdlichen Bereich des Marktplatzes ein ehemaliger Luftschutzbunker
befindet. Zum damaligen Zeitpunkt wurde versucht, die Lage des ehem. Luftschutz-
bunkers so weit wie méglich festzustellen. Der Bunker ist z. T. von der Tiefbauabtei-
lung eingemessen worden (s. Anhang: Plan Bunkerstandort S. 55). Konkrete Er-
kenntnisse Uber Lage, Ausdehnung und Zustand des Bunkers liegen jedoch nicht
vor. Vor BaumalBhahmen sollen zur genauen Bestimmung der Lage, der Ausdeh-
nung und des Zustandes des Luftschutzbunkers weitere Erkundungsmal3nahmen
durchgefuhrt werden. Erforderliche Sicherungsmafinahmen sind mit der Landes-
bergdirektion abzustimmen. Die Landesbergdirektion ist Uber evtl. Erkundungs-
malfinahmen und deren Ergebnisse zu informieren.

N e et

o Lage ehem
Luftschutzbunker

Abb. 8: Lage ehemaliger Luftschutzbunker
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VI.6

Der Anderungsbereich ist von einer Randbebauung eingefasst. Es fehlt allerdings
eine attraktive Bebauung und Fassadengestaltung. Das Kaufhausgebaude, das
einen grofRen Teil des Platzes dominiert, wirkt sanierungsbedurftig. Lange, unge-
staltete Geb&audefronten beeintrdchtigen den Platz. Die Nutzungen entlang der
Rheinstral3e sind aufgrund der vorgelagerten Parkplatze deutlich vom Markplatz
abgetrennt. Insgesamt spiegelt sich die zentrale Bedeutung des Marktplatzes kaum
in Art und Qualitat der derzeitigen Nutzungen. Der Marktplatz wirkt insgesamt zu
grof3 fur die Innenstadt Kehl. Es fehlt dem Marktplatz an attraktiven gastronomi-
schen Betrieben. Neben seiner Versorgungsfunktion dient der Marktplatz als Treff-
punkt und Kommunikationsort.

Der Wochenmarkt findet am Dienstag und Freitag auf dem Marktplatz vor der Frie-
denskirche statt und leistet einen wesentlichen Beitrag zur Belebung der Stadt. Das
Markttreiben verleint der City ein lebendiges Flair.

Fur eine positive attraktive Innenstadtentwicklung ist es notwendig, den Marktplatz-
bereich zu entwickeln und zu beleben. Dies kommt auch im Einzelhandelsgutachten
zum Ausdruck. Vorgeschlagen wird u. a., den Platzbereich durch eine attraktive
Bebauung zur Rheinstral3e hin zu verkleinern. Es konnten sich dort hochwertige
Gastronomiebetriebe ansiedeln. Aber auch erstklassige Laden, Shops (Arkaden,
Kollonaden) oder eine Markthalle, in der auch Events stattfinden, kbnnten den Platz
beleben (s. u. Punkt V1.6 Nr. 4).

Im SO-Gebiet «Markt» sind zulassig:

Schank- und Speisewirtschaften

Markthalle

Einzelhandelsbetriebe

Anlagen fur kulturelle Zwecke

Wochenmarkt und andere Méarkte sowie Stadtfeste wie z. B. Kehler Messdi

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Vergnigungsstéatten mit kulturellem oder kiinstlerischem Angebot wie Theater,
Varieté, Kabarett

Baugebietsanderungen

Durch die Anderung von Baugebieten sollen die stadtebaulichen Ziele wie Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt, Schaffung einer attrakti-
ven Innenstadt durch Funktionenvielfalt etc. erreicht werden. Der Kernstadtbereich
soll zum einen den Gegebenheiten angepasst werden und zum anderen ausrei-
chend Entwicklungsmoglichkeiten bieten.

Nachfolgender Abbildung sind die Standorte der geanderten Baugebiete zu ent-
nehmen:
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Abb. 9: Lage der geanderten Baugebiete

@ Anderung der Gemeinbedarfsflache «Schule» in ein Kerngebiet (MK 1)

Im Norden befindet sich die Gemeinbedarfsflache der Tulla-Realschule. Nach dem
Umzug der Realschule in das Schulzentrum an der Vogesenallee steht das histori-
sche Gebaude (Baudenkmal) leer. Das Schulgeb&ude soll einer neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Die Flache steht im Eigentum der Stadt Kehl.

Um den Bereich in seiner Entwicklung nicht zu behindern, soll die Mdglichkeit ge-
schaffen werden, dass sich dort neben Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke auch kerngebietstypische Nutzungen wie
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Handelsbetriebe, Hotel etc. ansiedeln
kénnen. Die Flache der ehem. Tulla-Realschule stellt die Verbindung zwischen dem
Kerngebiet Innenstadt Nord mit seinen Einzelhandelsnutzungen, insbesondere
eines Verbrauchermarktes und eines Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik, so-
wie weiterer Einzelhandelsflachen und Shops und des Kerngebietes Centrum am
Markt dar. Die Gemeinbedarfsflache «Schule» soll in ein MK 1-Gebiet geandert
werden.
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@ Anderung eines besonderen Wohngebietes (WB 2) in ein Kerngebiet (MK 2)
Der Bereich an der B 28, in dem sich ein Hotel, eine Spielhalle sowie ein leerste-
hendes Gebaude befinden, soll von einem WB-Gebiet in ein MK 2-Gebiet geandert
werden. Die Anlagen liegen verkehrsginstig an der Bundesstralle unweit des
Bahnhofs und sind sowohl mit dem PKW als auch mit dem OPNV gut zu erreichen.
Vor allem franzésische Gaste suchen die Spielhalle auf.

Besondere Wohngebiete sind tUberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausge-
Ubter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen (Laden, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe
etc.) eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berticksichtigung die-
ser Eigenart die Wohnungen erhalten und fortentwickelt werden sollen. Dagegen
dienen Kerngebiete der Unterbringung von Handelsbetrieben etc. Im MK 2-Gebiet
soll Wohnnutzung nur ab dem ersten Obergeschoss zulassig sein. Die Baugebiets-
abgrenzung des MK 2-Gebietes steht im Zusammenhang mit dem MK-Gebiet «In-
nenstadt-Nord».

@ Anderung von besonderen Wohngebieten (WB) an der HauptstraRe in Kerngebiete
(MK 1)
Der Geschéftsbereich an der Hauptstral3e ist durch die Konzentration von Einzel-
handelsnutzungen gepragt. Festzustellen ist bis auf drei groR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe eine Kleinteilige Struktur. Langfristig kbnnen diese oftmals inhaberge-
fuhrten Fachgeschafte in ihrem Bestand gefahrdet sein. Zudem sind diese Betriebe
in der Regel darauf angewiesen, dass gro3ere bzw. grol3flachige Betriebe in der In-
nenstadt Magnetfunktion fur sie ibernehmen.

Aufgrund der spezifischen Grundstiickszuschnitte in der City-Lage verfugt die In-
nenstadt Kehl Giber erhebliche Flachenpotenziale in den unmittelbar an die Ful3gan-
gerzone angrenzenden SeitenstraRen. Im Einzelhandelsgutachten wird vorgeschla-
gen, dass eine Ergdnzung der bestehenden Strukturen durch grof3ere bzw. grol3fla-
chige moderne Betriebe angestrebt werden sollte. Durch Zusammenlegung von
Geschaftsflachen, z. T. auch uber mehrere Geb&ude, kdnnten grof3ere zusammen-
hangende Verkaufsflachen geschaffen werden. Die Zusammenfiihrung benachbar-
ter Geschafte kbnnte mit dazu beitragen, moderne wirtschaftlich stabilere Ge-
schaftseinheiten zu schaffen.

Um den Einzelhandelsbetrieben an der Hauptstral3e ausreichend Spielraum fir wei-
tere Entwicklungen zu geben, insbesondere die angestrebte Zusammenlegung von
Grundstiicken bzw. bauliche Verdichtung zu erméglichen, werden diese Bereiche
als MK 1-Gebiete festgesetzt. Erfahrungsgemald weisen durch Zusammenlegung
entstandene Geschéfts oftmals einen individuellen Charakter auf, ohne das Stadt-
bild zu beeintrachtigen.

WB-Gebiete dienen der Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung. In den zu
andernden Bereichen findet man Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschoss. In den
Erdgeschossen sind Einzelhandelsbetriebe, Gaststatten, Dienstleister etc. ansas-

Sig.
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Kerngebiete dienen u. a. vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben. Hier
sind auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig. MK-Gebiete sind an und fur
sich keine Wohnstandorte, jedoch sollen Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss
zulassig sein. Die Festsetzung von Wohnungen innerhalb der City-Lage, in denen
das Hauptmotiv Einkaufen ist, soll einer Verédung der Innenstadt nach Buro- und
Geschaftschluss entgegenwirken. Ziel ist, eine lebendige und attraktive Innenstadt
zu schaffen.

@ Anderung der Gemeinbedarfsflache «Markt» in das Sondergebiet «Markt» (SO
Markt)

Im Bebauungsplan ist die Gemeinbedarfsflache «Markt» zwischen Hauptstrafl3e und
RheinstralRe festgesetzt. An der Hauptstral3e befinden sich zwei Pavillons. Der 6st-
liche Pavillon wird als Bistro und der westliche vom Verkehrsbiro der Stadt Kehl
genutzt. Die restliche Flache ist unbebaut. Im sidlichen Bereich des Marktplatzes
befindet sich ein ehemaliger Luftschutzbunker (s. Anhang: Plan Bunkerstandort
S. 55).

Es bestehen Uberlegungen, das Verkehrsbiiro zu verlagern. Um in Zukunft weitere,
fur den Marktplatz relevante Nutzungen wie Markthalle, die auch fir Events genutzt
werden konnte, kulturelle und kinstlerische Einrichtungen, Gastronomie etc. dort
ansiedeln zu konnen, soll der Bereich als Sondergebiet «Markt» (SO Markt) festge-
schrieben werden. Auf dem Marktplatz sollen sowohl der Wochenmarkt als auch
andere Markte wie z. B. Weihnachtsmarkt, aber auch Stadtfeste wie Kehler Messdi
etc. weiterhin stattfinden. Der Wochenmarkt tragt zur Nahversorgung der Wohnbe-
volkerung und zur Belebung der Innenstadt bei. Er ist aul3erdem ein wichtiger
Imagetrager und leistet einen wesentlichen Beitrag zum Einkaufserlebnis Innen-
stadt.

@ Anderung des Sondergebietes «Bund» und der Gemeinbedarfsflache «Kindergar-
ten» in ein besonderes Wohngebiet (WB 1)

Neben dem Sondergebiet «Bund» befindet sich die Gemeinbedarfsflache «Kinder-
garten» an der Rheinstral3e. Die Sonderflache «Bund» ist heute in Privatbesitz. In
diesem Gebaude sind BlUros und Dienstleistungsbetriebe untergebracht. Der ge-
samte Bereich ist bebaut. Der Bebauungsplan soll den Gegebenheiten angepasst
werden. Ziel ist es, die Wohnnutzung in diesem Gebiet weiter zu entwickeln, aber
auch die das Wohnen nicht stérenden Nutzungen wie Laden, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaft, Geschafts- und Biurogebaude,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuzulassen.

@ Anderung von zwei reinen Wohngebieten (WR) und der Gemeinbedarfsflache
«Finanzamt» in zwei allgemeine Wohngebiete (WA)

An der Hermann-Dietrich-Stral3e befinden sich zwei WR-Gebiete. Unmittelbar an
das WR-Gebiet grenzt im Westen die Gemeinbedarfsflache «Finanzamt». WR-
Gebiete dienen ausschlie3lich dem Wohnen. Bei den reinen Wohngebieten handelt
es sich aber um keine in sich abgegrenzten Bereiche, sondern sie stellen Teilberei-
che in einem vorhandenen Stral3enzug dar, in dem aufgrund der vorhandenen Nut-
zungen auch WA-Gebiete festgesetzt sind. WA-Gebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen, d. h. im WA-Gebiet sind neben dem Wohnen weitere das Wohnen ergén-
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zende Nutzungsarten zuldssig. Daher geniel3t das WA-Gebiet einen etwas geringe-
ren Schutz gegen Stérungen und Belastigungen als das WR-Gebiet (s. Umweltbe-
richt, Pkt. 8.1 - Ubersicht schalltechnische Richt-, Grenz- und Orientierungswerte).

Aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten soll das dstliche WR-Gebiet als WA 1-
Gebiet (zulassig sind Wohngeb&aude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke) und das westliche WR-Gebiet einschliel3lich
der Gemeinbedarfsflache «Finanzamt» wegen der besseren verkehrlichen Anbin-
dung als WA 2-Gebiet festgesetzt werden. Im WA 2-Gebiet sind neben den Nut-
zungen wie im WA 1-Gebiet auch Schank- und Speisewirtschaften allgemein sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen ausnahms-
weise zulassig.

Erweiterung eines allgemeinen Wohngebietes (WA 2) um die Gemeinbedarfsflache
«Stadtbibliothek»

Im Siden befindet sich zwischen zwei allgemeinen Wohngebieten (WA 2) die Ge-
meinbedarfsflache «Stadtbibliothek». Da im WA-Gebiet u. a. auch Anlagen fur kul-
turelle Einrichtungen zulassig sind und aufgrund einer sinnvollen Baugebietsab-
grenzung wird die Gemeinbedarfsflache nicht mehr gesondert festgesetzt, sondern
der gesamte Bereich wird als WA 2-Gebiet festgeschrieben. Wird beabsichtigt, die
Stadtbibliothek zu verlagern, so zieht das keine Anderung des Bebauungsplans
nach sich.

Anderung von besonderen Wohngebieten (WB) in ein Mischgebiet (MI)

Geéandert werden sollen die beiden WB-Gebiete Ostlich der Gro3herzog-Friedrich-
Stral3e. Aufgrund der Gegebenheiten soll der gesamte Bereich als Mischgebiet (M)
festgesetzt werden. Der Bereich hat sich anders entwickelt als zum damaligen Zeit-
punkt vorgesehen. Die Wohnnutzung spielt hier keine vorrangige Rolle. Direkt an
der HauptstraBe und im sudlichen Bereich der GrolRherzog-Friedrich-Stral3e befin-
den sich Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Der noérdliche Bereich ist
durch Gewerbebetriebe gekennzeichnet. Hier soll nicht wie in einem WB-Gebiet
vorrangig die Wohnnutzung weiterentwickelt werden. Entwicklungsziel fir diesem
Bereich ist das gleichwertige Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, welches
das Wohnen nicht wesentlich stért. Der Bereich direkt an der Hauptstral3e liegt im
Geltungsbereich des beantragten Landessanierungsprogramms (s. u. Punkt 11.5).
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Umweltbericht

zur 1. Anderung des
Bebauungsplans zur Regelung der Art
der baulichen Nutzung im Kernstadtbereich
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Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belan-
ge des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zu berucksichtigen. Dazu ist gemald § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde
legt fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Er-
mittlung der Belange fir die Abwéagung erforderlich ist.

Gemal § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begriindung beizufiigen. Der Umweltbericht bildet einen geson-
derten Teil der Begriindung. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach jet-
zigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise gepruft werden
kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist bei der Abwagung zu berucksichtigen.

Die Methodik der Umweltprifung orientiert sich grundsatzlich an der klassischen
Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Be-
ricksichtigung der Anlage zu 8 3 Abs. 4 und § 2a BauGB. Dabei werden die
Schutzguter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen projektspezifischen Auswir-
kungen und deren Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus resultierenden Kon-
flikte bewertet und dargestellit.

Mit Schreiben vom 06.06.2007 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt worden. Es wurde unter Frist-
setzung gebeten, zum Plankonzept schriftlich Stellung zu nehmen und sich zum er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB zu auf3ern. Ein Scoping-Termin hat nicht stattgefunden.

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde der
Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Flachennutzungsplan 2004, der von der
BfL Muhlinghaus Planungsgesellschaft mbH, Oberhausen-Rheinhausen, erarbeitet
worden ist, herangezogen. Zusatzliche schutzgutrelevante Gutachten wurden nicht
eingeholt, da dies nicht fur erforderlich angesehen wird. Die Bebauungsplan-
Anderung findet in einem bereits stark bebauten und intensiv genutzten Bereich
statt.

Spezielle technische Verfahren wurden nicht angewendet.

Ziele und Zweck der Planung

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, den Kernstadtbereich als attraktive Ein-
kaufslage und Wohnstandort weiterzuentwickeln, d. h. Standortsicherung und Auf-
wertung von Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung. Durch die Festsetzung von
entsprechenden Baugebieten sowie Ausschluss unerwinschter Nutzungen sollen
diese Ziele erreicht werden.
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Ein wichtiger Bestandteil der Anderungen ist die Regelung der Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten. Die bisherige Regelung der Zulassigkeit von Vergnigungs-
statten innerhalb der Innenstadt ist mit den stadtebaulichen Zielen nicht mehr ver-
einbar.

Ubergeordnete Vorgaben

Regionalplan Sudlicher Oberrhein

Im Regionalplan ist das Planungsgebiet in der Raumordnungskarte als Siedlungs-
flache ausgewiesen. Die Ziele der FNP-Anderung stimmen somit mit den Zielen des
Regionalplanes tUberein.

Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Kehl am Rhein
Das Anderungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen,
Wohnbauflachen und Flachen fur den Gemeinbedarf ausgewiesen (s. Abb. 1).

Landschaftsplan
Im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Flachennutzungsplan 2004 weist der
raumliche Geltungsbereich keine zeichnerischen Darstellungen auf.

Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das gemeldete Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung Kehl-Helmlingen® und das FFH-
Gebiet ,Hanauer Land“ befinden sich norddstlich des Rheinhafens. Sudlich des
Stadtgebietes liegen das gemeldete Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung Nonnen-
weier-Kehl“ sowie das FFH-Gebiet ,Untere Schutter®. Wirkungen der Nutzungsan-
derungen im Kernstadtbereich auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura
2000-Gebiete sind nicht zu erwarten und kénnen daher in der Bewertung/Ab-
wagung aul3er Betracht gelassen werden.

Im Anderungsgebiet selbst befinden sich keine rechtlich geschiitzten Gebiete oder
Objekte.

Gesetzliche Vorgaben

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
§ 21 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. So ist bei Vorhaben in Ge-
bieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung
nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB die Eingriffsregelung
nach den 88 18 - 20 BNatSchG nicht anzuwenden.

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gemal 8 1 Abs. 1 BImSchG sind Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen.

Das Arbeitsgebiet des Immissionsschutzes (bzw. anlagenbezogenen Nachbar-
schutzes) wird durch die Regelwerke TA Larm und VDI-Richtlinie 2058 reprasen-
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tiert, in welchen Immissionsrichtwerte festgelegt sind. Beide heben auf die tat-
sachliche Nutzung der betroffenen Gebiete ab, weil die Schutzbedurftigkeit ge-
genuber Larmeinwirkungen durch alles mitbestimmt wird, was fur den Charakter
und die Funktion eines Gebietes objektiv von Bedeutung ist. Beim Bau und der
wesentlichen Anderung von Verkehrswegen gelten die in der 16. BImSchV auf-
gestellten Immissionsgrenzwerte.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung wird von den schalltechnischen Orientie-
rungswerten zur DIN 18005 ausgegangen. Hier wird die Gebietseinteilung der
BauNVO herangezogen, die aufler Gesichtspunkten des Immissionsschutzes
auch anderen planerischen Erfordernissen Rechnung tragt.

Ubersicht tiber wichtige Richt-, Grenz- und Orientierungswerte

DIN 18005 TA-Larm / VDI 2058 |16. BImSchVO
(Schalltechn. Orientierungswerte) | (Immissionsrichtwerte) | (Immissionsgrenzwerte)
WR tags 50 dB(A) tags 50 dB(A) tags 59 dB(A)
nachts 40 bzw. [35] dB(A) nachts 35 dB(A) nachts 49 dB(A)
WA tags 55 dB(A) tags 55 dB(A) tags 59 dB(A)
nachts 45 bzw. [40] dB(A) nachts 40 dB(A) nachts 49 dB(A)
WB tags 60 dB(A)
nachts 45 bzw. [40] dB(A)
M tags 60 dB(A) tags 60 dB(A) tags 64 dB(A)
nachts 50 bzw. [45] dB(A) nachts 45 dB(A) nachts 54 dB(A)
MK tags 65 dB(A) tags 60 dB(A) tags 64 dB(A)
nachts 55 bzw. [50] dB(A) nachts 45 dB(A) nachts 54 dB(A)
GE tags 65 dB(A) tags 65 dB(A) tags 69 dB(A)
nachts 55 bzw. [50] dB(A) nachts 50 dB(A) nachts 59 dB(A)

tags (6.00 bis 22.00 Uhr) nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

TA L&rm (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&arm)
VDI-Richtlinie 2058 (Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft)
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)

Die in Klammern angegebenen niedrigeren Nachtwerte gelten fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm. Die Orientie-
rungswerte sollten bereits auf den Rand der betroffenen Bauflachen der jeweiligen Gebietstypen bezogen werden.

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Gemall 8 1 BBodSchG sind nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner naturlichen Funktionen so weit wie moglich vermieden werden.
Dieses Gesetz findet auf schadliche Bodenveranderungen und Altlasten Anwen-
dung, soweit Vorschriften des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts Einwirkun-
gen auf den Boden nicht regeln (8 3 Abs. 1 Nr. 9 BBodSchG).

e Wassergesetz (WG) fur Baden-Wirttemberg
Das Gesetz regelt die Sicherung, den Schutz sowie die Nutzung von oberirdi-
schen Gewassern einschlief3lich der Uferbereiche und des Grundwassers.
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Merkmale des Vorhabens

Fur den Bereich der zentralen Innenstadt von Kehl gilt seit dem 03.09.1988 eine
Satzung zur Regelung der Art der baulichen Nutzung. Es handelt sich hier um einen
sog. nichtqualifizierten Bebauungsplan der lediglich die Art der Nutzung gemaf
BauNVO regelt. Ein Kernstiick der Satzung ist daher auch die Regelung von Ver-
gnugungsstatten.

Der Kernstadtbereich soll als attraktive Einkaufslage und Wohnstandort weiterent-
wickelt werden. Durch die Festsetzung entsprechender Baugebiete und den Aus-
schluss schéadlicher Nutzungen, d. h. durch Differenzierung der Art der baulichen
Nutzungen innerhalb der Baugebiete sollen die einzelnen Bereiche den spezifi-
schen Situationen angepasst werden. Somit ergibt sich ein in sich stark geglieder-
tes Nutzungsraster.

Der Bebauungsplan bzw. die Bebauungsplanédnderung regelt ausschlief3lich die Art
der baulichen Nutzung. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich daher an der
Umgebungsbebauung, d. h. aufgrund der Bebauungsplandnderung werden keine
zuséatzlichen (berbaubaren Flachen geschaffen. Das Anderungsgebiet ist ca.
23,3 ha grol3.

Planungsalternativen

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um Nutzungsanderungen innerhalb
des Kernstadtbereichs. Es haben sich im Bereich des Einzelhandels (z. B. grof3fla-
chige SB-Markte) aber auch der Vergnigungsstatten (z. B. Sex-Kinos, Table-
Dance) Tendenzen und konkrete Nutzungstypen herausgebildet, die vor Uber 20
Jahren, als die Kehler Nutzungssatzung erlassen wurde, nicht existierten. Durch
den Ausschluss bzw. die Eindammung von Nutzungen, die fur die Geschéfts- und
Wohnnutzung als schéadlich angesehen werden, sollen die stéadtebaulichen Rah-
menbedingungen und Ziele erreicht werden.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht &ndern. Bei
dem Anderungsgebiet handelt es sich um einen bereits stark bebauten und intensiv
genutzten Bereich.

Im Kernstadtbereich haben sich Vergnigungsstatten wie Spielhallen, Wettblros,
Bars etc. angesiedelt, die im stadtebaulichen Umfeld stéren und zu Spannungen mit
der Wohnbevdlkerung fihren kénnen, d. h. das Schutzgut Mensch kann durch Lar-
mimmissionen durch An- und Abfahrverkehr, Turenschlagen in den Nachtstunden
etc. beeintrachtigt werden. Die Festsetzung entsprechender Baugebiete und der
Ausschluss schadlicher Nutzungen soll den stddtebaulichen Zielsetzungen Rech-
nung tragen.
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8.1

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Schutzgut Mensch
Fur das Schutzgut Mensch ist vor allem das Wohnumfeld und die Naherholung von
Bedeutung.

Aufgrund der Gegebenheiten und den stadtebaulichen Zielsetzungen fur den Kern-
stadtbereich werden einige Baugebiete geandert, und zwar WB-Gebiete an der
B 28 als auch an der Hauptstrale sowie eine Gemeinbedarfsflache «Schule» in
MK-Gebiete, zwei WB-Gebiete in ein MI-Gebiet im Osten des Geltungsbereichs und
zwei WR-Gebiete in WA-Gebiete sowie die Sonderflache «Bund» und die Gemein-
bedarfsflache «Kindergarten» in ein WB-Gebiet.

Neben der allgemeinen Zweckbestimmung der geédnderten Baugebiete und der zu-
lassigen Nutzungen &andern sich auch die schalltechnischen Orientierungswerte
bzw. die Immissionsrichtwerte. Ein reines Wohngebiet (WR) geniel3t einen héheren
Schutz als ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein besonderes Wohngebiet einen
héheren als ein Misch- bzw. Kerngebiet (s. Kap. 4).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich durch die Nutzungsande-
rungen die schalltechnischen Orientierungswerte in den von WR- zu WA-, von WB-
zu MI- bzw. von WB- zu MK- geanderten Gebieten erhéhen. Die Anderungsberei-
che sind bereits intensiv bebaut und befinden sich in der Innenstadt. Die Baugebiet-
sanderungen sollen den Gegebenheiten angepasst werden. Durch den Ausschluss
von Nutzungen wie z. B. Tankstellen, Gewerbebetriebe, Vergniigungsstatten etc.
sollen schadliche Auswirkungen auf die Wohn- und Geschaftsnutzung vermieden
werden, um eine positive und attraktive Innenstadtentwicklung zu ermdglichen.

Vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Gewerbeaufsicht, Immissionsschutz und
Abfallrecht, Offenburg, wird im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange mitgeteilt, dass auf die von der Stadthalle
und der Schule mdglichen Larmbelastigungen auf die angrenzenden WA- und WB-
Gebiete eingegangen und eine Bewertung vorgenommen werden sollte.

Die Stadthalle befindet sich im Stiden des Planungsgebietes zwischen Rheinstralle,
GroR3herzog-Friedrich-Stral3e, Jahnstral3e und Marktstral3e. Es kénnen bis zu 1.000
Sitzplatze angeboten werden. Etwa 40 Vorstellungen wie Theater, Konzerte, Musi-
cals, Kabarett etc. finden im Jahr statt ebenso wie Kongresse, Fachausstellungen
und Betriebsfeste. Der Haupteingang befindet sich an der Grol3herzog-Friedrich-
Stral3e. Ein der Stadthalle zugeordneter zentraler Parkplatz ist nicht vorhanden.
Dem ruhenden Verkehr stehen Parkmdglichkeiten vor allem in der Rheinstral3e (ca.
45 Stellplatze), Grofiherzog-Friedrich-Stral3e (ca. 15 Stellplatze), Jahnstral3e (ca.
20 Stellplatze) und MarktstralBe (ca. 10 Stellplatze) zur Verfiigung. Der Parkplatz
am Rathaus | mit etwa 30 Stellplatzen kann in den Abendstunden und an Wochen-
enden von den Besuchern genutzt werden. Aufgrund der Verteilung der Parkplatze
und der direkten Zufahrt von der Grol3herzog-Friedrich-Stral3e aus sind die Larm-
immissionen durch den Zu- und Abfahrtsverkehr, Tlrenschlagen etc. fur die an-
grenzenden Wohngebiete gering.
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8.2

Durch die Nutzung der Stadthalle selbst ist es in ganz seltenen Ausnahmefallen zu
Beschwerden durch die Anwohner gekommen. Die Stadtverwaltung trifft bereits im
Vorfeld zusammen mit dem jeweiligen Nutzer Regelungen, um Larmbelastigungen
zu vermeiden.

Die Falkenhausenschule und die Sporthalle befinden sich sudlich der Stadthalle.
Das Schulgelande grenzt im Norden an die JahnstralRe, im Osten an Wohngebéaude
und die GroRherzog-Friedrich-Stral3e, im Stden an den Altrhein und im Westen an
Wohngebéaude. Der Eingangsbereich befindet sich an der GrolRherzog-Friedrich-
Stral3e. Bei der Falkenhausenschule handelt es sich um eine Grundschule mit 15
Klassen und 367 Schilern. Die Sporthalle wird tagsiber von den Schilern, in den
Abendstunden von den ortlichen Vereinen (Mo - Fr bis 22.00 Uhr, Sa bis 18.00 Uhr,
in Ausnahmeféllen auf Antrag auch So) genutzt.

Insgesamt grenzen 5 Wohngebaude (ca. 20 Bewohner) direkt an das Schulgelande.
Gegenuber der Falkenhausenschule auf der anderen Seite der Grol3herzog-
Friedrich-Stral3e befinden sich weitere 6 Wohngebaude (etwa 20 Bewohner). Die
Larmemissionen, die der Schulbetrieb bzw. die Nutzung der Sporthalle mit sich
bringen, sind fur die Anwohner hinnehmbar. Aufgrund des Schul-/Sportbetriebs lie-
gen keine Beschwerden der Anwohner vor.

Bewertung: )
Das Schutzgut Mensch wird durch die Bebauungsplan-Anderung nicht erheblich

beeintrachtigt. Malinahmen sind nicht erforderlich.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Das Planungsgebiet stellt den bebauten und als Wohn- und Geschéftsbereich ge-
nutzten Innenstadtbereich der Stadt Kehl dar. Er ist komplett anthropogen beein-
flusst. Aus Gkologischer Sicht sind innerhalb des Anderungsgebietes keine beson-
ders wertgebenden Grinstrukturen zu finden. Nachhaltige Beeintréachtigungen von
Okologisch wertvollen Biotopstrukturen finden hier demnach nicht statt.

Nordlich des Anderungsgebietes befindet sich das gemeldete Vogelschutzgebiet
,Rheinniederung Kehl-Helmlingen“ und sudlich das gemeldete Vogelschutzgebiet
.,Rheinniederung Nonnenweier-Kehl“. Der Rhein stellt in Baden-Wirttemberg die
wichtigste Leitlinie fur den Vogelzug dar. Der Vogelzug spielt sich bei schonem
Wetter vielfach in gréRerer Hohe ab. Neben dem Uberregionalen Vogelzug sind ins-
besondere lokale und regionale Ortsbewegungen, Nahrungs- und Schlafplatzfliige
von Bedeutung, die in deutlich niedriger Hohe stattfinden.

Das Anderungsgebiet befindet sich ostlich des Rheins. Es handelt sich hier um
einen fast vollstandig bebauten und intensiv genutzten Bereich. Das Gebiet selbst
besitzt insgesamt eine eher untergeordnete Bedeutung als Lebensraum fur beson-
ders geschiitzte Vogelarten. Die Bebauungsplan-Anderung soll ausschlieRlich das
Nutzungsspektrum im Kernstadtbereich neu regeln.

Bewertung:
Durch die Nutzungsénderungen im Kernstadtbereich sind keine erheblichen Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume zu erwarten. Eine
Natura 2000-Vorprufung ist daher nicht erforderlich.
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8.3

8.4

8.5

Schutzgut Luft und Klima

Das Untersuchungsgebiet gehdért zum Klimabezirk ,Sudliches Oberrheintiefland®
Charakteristische Merkmale des Grof3klimas sind heiRe Sommer und milde Winter,
Niederschlagsarmut bei gleichzeitig hoher potentieller Verdunstung, haufige Inver-
sionen und Vorherrschen schwacher Winde aus sudlichen bis westlichen Richtun-
gen.

Westlich des Anderungsgebietes liegt der Rhein mit seinen Uferbereichen. Das
Rheinufer ist anthropogen gestaltet und nicht durch naturraumtypische Strukturen
gepragt. Von dort kommen die Winde aus stidwestlicher bzw. nordwestlicher Rich-
tung. Entlang des Rheins finden verstarkte Luftbewegungen statt. Bei starker Luft-
bewegung ist ein Luftaustausch gewahrleistet und Unterschiede der Klimaelemente
zwischen Siedlung und freier Landschaft sind nur gering.

Frischluftentstehungsgebiete tragen dazu bei, die oft unginstige bioklimatische Si-
tuation auf der Gemarkung der Stadt Kehl zu mildern. Die Erhaltung der Funktions-
fahigkeit naturlicher BelUftungssysteme spielt hierbei eine wichtige Rolle. Sied-
lungsnahe Wald- und Grundlandbestande sollten aus diesem Grund von Bebauung
freigehalten werden. Die Bebauungsplan-Anderung bringt keine Eingriffe in die
siedlungsnahen Wald- und Griinlandbestande mit sich.

Bewertung:
Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ist nicht mit erheblichen Beeintrachti-

gungen des Schutzgutes Klima/Luft zu rechnen.

Schutzgut Landschaft und Erholung

Am Rande der Innenstadt beginnt die Kehler Rheinpromenade. Dort findet man Ra-
senflachen mit wechselnd lockerer, parkartiger (kiinstlicher) Baumbepflanzung,
stark gepragt durch Hybridpappeln. Die parkartigen Flachen werden fir Naherho-
lungszwecke intensiv genutzt. Die Rheinpromenade verbindet die Innenstadt mit
der freien Landschaft. Neben der Rheinpromenade hat der Kehler Altrhein grolRe
Bedeutung als innerstadtischer Griinbereich. Das Anderungsgebiet selbst stellt den
Wohn- und Geschéaftsbereich der Innenstadt Kehl dar.

Bewertung:
Auswirkungen auf die Naherholungsbereiche durch die Nutzungsanderungen inner-

halb des Kernstadtbereichs sind nicht zu erwarten. Das Schutzgut Landschaft und
Erholung erfahrt durch die Planung keine erheblichen Umweltwirkungen.

Schutzgut Boden

Der Boden im Anderungsgebiet ist durch Versiegelung anthropogen stark uber-
pragt. Er ist weitgehend durch Gebaude oder durch befestigte Freianlagen versie-
gelt. Naturliche oder naturnahe Bodengefiige sind bis auf die Gartenbereiche nicht
mehr vorhanden. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche An-
lagen findet aufgrund der Bebauungsplan-Anderung nicht statt, d. h. die zulassige
Uberbaubare Grundflache wird durch die Umwidmung der Baugebiete nicht veran-
dert.
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Das Landratsamt Ortenaukreis hat im Jahr 1994 eine flachendeckende historische
Erhebung von Altlastverdachtsflachen durchfihren 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. Bei den erfassten altlastverdéachtigen Flachen
handelt es sich fast ausschlieBlich um ehemals gewerblich/industriell genutzte

Grundstiicke.

Die Altlasten/Altlastenverdachtsflachen im Planungsgebiet werden in nachfolgender
Tabelle zusammengefasst.

Flachen- Flachen- Name Bewertungs- | BN! Hand- Kriterium
Nr. typ datum lungs-
bedarf?
01603-000 |Altablage- | AA Rheinarm Rosengarten 21.09.2003 3 B Gefahrenlage hin-
rung nehmbar
01702-000 [ Altstandort | AS Esso-Tankstelle Enders 15.10.1996 1 ou
01730-000 | Altstandort | AS BP-Tankstelle Knab 07.11.1996 1 ou
01810-000 [ Altstandort | AS Esso-Tankstelle Geiger 15.10.1996 1 B Entsorgungsrelevanz
01728-000 | Altstandort | AS Tankstelle Kessel Ost 15.10.1996 1 ou
01830-000 [ Altstandort | AS Neochrom KG 12.09.1996 0 B
01783-000 | Altstandort | AS Schreinerei Speck 12.09.1996 0 B
01850-000 [ Altstandort | AS Reinigung Herrmann 26.11.1996 0 B
01705-000 [ Altstandort | AS Chem. Reinigung Dohna | 15.10.1996 1 ou
05851-000 | Altstandort | AS RheinstraBe 58 01.12.2003 0 u
01736-000 [ Altstandort | AS Lackierwerkst. Gutekunst |12.09.1996 0 B
01784-000 | Altstandort | AS Spedition Grampp 12.09.1996 0 B
01786-000 | Altstandort | AS Chem.Reinigung Clemens | 07.11.1996 1 ou
01757-000 | Altstandort | AS Shell-Tankstelle Stephan | 07.11.1996 1 B Entsorgungsrelevanz
05857-000 | Altstandort | AS StraBburger Stral3e 20 01.12.2003 0 U
01735-000 | Altstandort | AS Turrenovierung Klem 12.09.1996 0 B
01845-000 | Altstandort | AS Sari Apparatebau 26.11.1996 0 B
01707-000 | Altstandort | AS Reinigung Dohna 15.10.1996 1 ou
01832-000 | Altstandort | AS Chemische Reinigung 07.11.1996 1 ou
Fahrer
01758-000 | Altstandort | AS Malerbetrieb Schutterle 12.09.1996 0 B
05830-000 [ Altstandort | AS BlumenstralRe 07 01.12.2003 U
01729-000 [ Altstandort | AS Tankstelle Kessel West 07.11.1996 ou

1 -
BN = Beweisniveau

BN 0: Die Historische Erhebung ist abgeschlossen. Uber die Flache sind Mindestinformationen vorhanden.

BN 1: Die Historische Erkundung bzw. die Erweiterte Historische Erhebung ist abgeschlossen. Uber die Flache liegen Informatio-
nen aus z. B. Aktenstudium, Zeugenbefragungen etc. vor.
BN 3: Die Nahere Erkundung ist abgeschlossen. Durch ergaénzende Messungen und Untersuchungen ist die Altlast soweit erkun-
det, dass Art und rAumliches Ausmaf3 der Schadstoffbelastung und deren Wirkung auf die betroffenen Schutzgiter , sowie
die expositionsrelevanten ortlichen Verhéaltnisse umfassend bekannt sind

B: Belassen zur Wiedervorlage
Die Flache hat im Moment keinen weiteren Erkundungsbedarf. Bei Anderungen der bewertungsrelevanten Sachverhalte (z. B.
Nutzungsanderung) ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

OU: Orientierende Untersuchung
Fur diese Flache besteht weiterer Untersuchungsbedarf.
U: Untersuchung
Flache wurde nie technisch erkundet. Es liegt lediglich die historische Erhebung vor.
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Nachfolgender Abbildung sind die Standorte der Altlasten/Altlastverdachtsflachen
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8.6

Im sudlichen Bereich des Marktplatzes befindet sich ein ehemaliger Luftschutzbun-
ker. Zum Zeitpunkt der Neugestaltung des Marktplatzes wurde versucht, die Lage
des ehem. Luftschutzbunkers so weit wie moglich festzustellen. Der Bunker ist z. T.
von der Tiefbauabteilung eingemessen worden (s. Anhang: Plan Bunkerstandort
S. 55). Vor Baumal3nahmen im Bereich des geplanten Sondergebietes «Markt» sol-
len Erkundungsmaflnahmen zur genauen Bestimmung der Lage, der Ausdehnung
und des Zustandes des ehem. Luftschutzbunkers durchgefihrt werden.

Bewertung: )
Die Bebauungsplan-Anderung findet in einem bereits stark bebauten und intensiv

genutzten Bereich statt und stellt eine erhebliche Vorbelastungen fur das Schutzgut
Boden dar. In der Bebauungsplan-Anderung wird ausschlieRlich die Art der bauli-
chen Nutzung geregelt. Das Mal3 der baulichen Nutzung richtet sich nach der Um-
gebungsbebauung (8 34 BauGB), d. h. es werden keine zusétzlichen tberbaubaren
Flachen geschaffen. Durch die Festsetzung von entsprechenden Baugebieten so-
wie Ausschluss unerwinschter Nutzungen soll der Kernstadtbereich als attraktive
Einkaufslage und Wohnstandort weiterentwickelt werden.

Die Nutzungsanderungen beziehen sich auf bereits bebaute Grundstticke. Eingriffe
in den Boden finden demnach nicht statt.

Die Bedeutung der Planung auf das Schutzgut Boden ist als gering einzustufen. Es
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Die natirliche GrundwasserflieRrichtung im Raum Kehl verlauft gro3raumig parallel
zum Rhein in noérdlicher Richtung. Im Bereich der unmittelbaren Standortumgebung
liegt jedoch als Folge der 1974 begonnenen Rheinstauhaltung in Gambsheim eine
hydrogeologische Besonderheit vor. Der Staustufenbetrieb fihrt zu einer permanen-
ten Wasserspiegelerhnbhung des Rheines sowie der Kinzig. Dadurch filtriert im
Ufernahbereich Wasser in den Aquifer. Absenkbrunnen sowie Dichtwande bzw.
Dranageleitungen entlang des Rheins und der Kinzig sollen ein durch die Stauhal-
tung verursachtes Ansteigen des Grundwasserspiegels im Stadtgebiet verhindern.

Die mittleren und maximal beobachteten Grundwasserstdnde werden in die textli-
chen Festsetzungen unter Hinweise aufgenommen. Der Grundwassergleichenplan
sowie die Ganglinienplane der Grundwassermessstellen 102/064-6, 121/064-2 und
134/064-1 sind im Anhang (S. 56-59) zu finden.

Das Kulturwehr Kehl/StraBburg und die Polder Altenheim sind die in Baden-
Wirttemberg derzeit einzig verfugbaren Anlagen zur Hochwasserriickhaltung am
Oberrhein und gehdren zum Integrierten Rheinprogramm (IRP).

Das Anderungsgebiet liegt auBerhalb des Auswirkungsbereiches des Kulturwehrs
Kehl/Stral3burg.
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8.7

Das Land Baden-Wirttemberg lasst derzeit Hochwassergefahrenkarten fur samtli-
che Gewassersysteme erstellen. Diese sollen bis etwa 2010 fertig gestellt sein und
werden den Stadten und Gemeinden zur Verfiigung gestellt werden. Alle fachtech-
nischen Fragen bzgl. des Hochwasserschutzes und der mittleren und maximalen,
gemessenen Grundwasserstande bearbeitet das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz. Aktuelle Wasserspiegelberechnungen liegen
der Technischen Fachbehdrde vor.

Das Planungsgebiet stellt den Geschéfts- und Wohnbereich der Innenstadt Kehl
dar. Es handelt sich um einen bereits intensiv Giberbauten und versiegelten Bereich.
Die Entwasserung der Flachen erfolgt im Mischsystem Uber die Einspeisung in das
vorhandene umliegende Kanalnetz.

Im Anderungsgebiet selbst befinden sich keine Oberflichengewasser.

Bewertung:
Aufgrund der Nutzungsanderungen ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf

das Schutzgut Wasser zu rechnen. Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Giter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologi-
sche Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschréankt
werden konnte.

Nach dem vom Landesdenkmalamt herausgegebenen archéologischen Stadtkatas-
ter Kehl liegt das Anderungsgebiet innerhalb des Interessenbereichs der archiolo-
gischen Denkmalpflege. Die denkmalpflegerischen Erhaltungsvorstellungen sind als
Grundlage fur den Abwégungsprozess zu verstehen. Die Baumalinahmen missen
der Archaologischen Denkmalpflege zur Stellungnahme vorgelegt werden und be-
durfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Der groi3te Teil des Planungsgebietes ist festgelegt als Bestand- und Befundschutz
und ist im Einzelfall zu prufen, d. h., es handelt sich um Flachen, die anlasslich von
BaumaRnahmen archéologisch untersucht werden missen (s. Abb. 11).

Auf den im Interessenbereich der Archaologischen Denkmalpflege ohne Signatur
gebliebenen Areale sind ebenfalls teilweise archaologische Funde und Befunde be-
legt. BaumalRnahmen missen hier zur Stellungnahme vorgelegt werden und bedur-
fen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Im Bereich B liegt der Bahnhofsbereich und der nordwestlichen Rand der «Wein-
brennerstadt». Dort befinden sich die bastiondre Befestigung und Grében der Fes-
tung Kehl. Innerhalb des Bereichs B muss der Bestand- und Befundschutz im Ein-
zelfall geprift werden. Einzelne Flachen mussen gegebenenfalls vor Baumal3nah-
men archéologisch untersucht werden.

Im Bereich C findet man das mittelalterliche Dorf Kehl, GrofRes Hornwerk und

«Weinbrennerstadt». Innerhalb des Bereichs C muss der Bestand- und Befund-
schutz im Einzelfall geprift werden. Einzelne Flachen missen gegebenenfalls vor
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Baumalnahmen, die tiefer als 1,5 m unter die Gelandeoberkante eingreifen, archa-
ologisch untersucht werden.

Archzologischer Stadtkataster ]
Kehl

a
Karte 1 w

Archiologisch relevante Bereiche

inter iche der 1en D -
Archaologie des Mittelalters: Archaologisch relevanter Bereich,

aEm Baumanahmen mssen zur Stellungnahme vorgelegt werden un
bediirfen einet der htlichen g

Bestand- und Befundschuiz: h Objekte

und Flachen, deren Erhalt anzustreben ist.

Bestand- und Befundschutz muss im Einzelfail geprift werden:
&§ Flachen, die anlasslich von Baumanahmen archaologisch

untersucht werden missen.

Diese Karte — Stand 2004 — wird fortgeschrieben.

[ 50 100 m
L L

Abb. 11: Archaologisch relevante Bereiche

In Bereich B, den Festungsanlagen um das Karree, wurden drei Fundstellen doku-
mentiert. Bereich C lieferte den bislang frihesten Siedlungsnachweis im Stadtge-
biet. In 7 m Tiefe wurden rdmische Siedlungsreste erfasst. Von dem mittelalterli-
chen Dorf Kehl fanden sich hingegen bislang keine Spuren. Die meisten der zahl-
reichen archéologischen Fundstellen im Altstadtgebiet (s. Abb. 12) betreffen die
markanten Relikte des Gro3en Hornwerks, das der zentralen Festung Kehl im Os-
ten vorgelagert war.

Anhand dieser Angaben wird deutlich, wo und in welchem Umfang denkmalpflege-
rische Erhaltungsvorstellungen vorliegen, die in einem gemeinsamen Abwégungs-
prozess ausgeglichen werden sollen. Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen nicht er-
reicht werden, missen ggf. zur Auswertung der im Boden Uberlieferten Quellen fl&-
chige Ausgrabungen durchgefiihrt werden.
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Abb. 12: Archéaologische Fundstellen

Von den 30 archaologischen Aufschliissen befinden sich 16 im Anderungsgebiet,
die nachfolgender Aufstellung zu entnehmen sind:

FST- | Fundstelle Fundobjekte
Nr.
4 [HonsellstralRe 8 (ehem. Tullastral3e) Siedlung / Wehranlage?
7 | HauptstraBe 1-3, Deutsche Bank Bastion
9 |HauptstraRe 48-52 / Schulstrale 47, Woolworth | Ostliche Frontseite des groRen Horn-
werks
10 |Rheinstralie 49 Lesefunde aus dem suidlichen Bereich

des GroRen Hornwerkes
13 | Hauptstral3e / MarktstralRe, vor Hauptstral3e 58 | GroR3es Hornwerk / Ravelin und

Kontereskarpe

14 | Marktplatz Nord, SchulstralRe 60-64 / Blumen- | GroRes Hornwerk, Halbbastion,

stral3e 2 / Marktstra3e 1-3 Kontereskarpe, Kinzigschleuse

15 | Zwischen KasernenstralRe 16 und 23 Fundament, Hornwerk

17 | SchulstralRe / Ecke Kasernenstralie Bestattung

18 | Hauptstral3e 2, Dresdner Bank Ehem. Dorf Kehl, Mauerzug der alten
Festung, Ravelin der Vaubanfestung

19 |HauptstralRe 34 / 36 Cordonstein, Brunnenstein

20 [RheinstralBe 66 / Blumenstral3e 17-19 Grol3es Hornwerk, Ohr

21 |[Kasernenstral3e / SchulstralRe Eckstein

22 |RheinstralRe 71 Bossenquader, Hornwerksohr

23 | Rheinstralle 45 Bossierte Quader

25 [ BlumenstralRe 23 Louis-Seize-Fenster

27 | Schulstral3e 34-46 Nordflanke Grol3es Hornwerk
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8.8

Der Archéologische Stadtkataster Baden-Wirttemberg soll als qualifizierte Pla-
nungsunterlage bereits bei der Aufstellung von Bebauungsplanen behilflich sein.
Durch die Ausweisung archaologisch relevanter Bereiche werden diejenigen
Areale einer Stadt gezeigt, in denen bei Bodeneingriffen mit Bodendenkmalen zu
rechnen ist und daher eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit der Arch&ologischen
Denkmalpflege notwendig wird.

Im Anderungsgebiet befinden sich Bau- und Kunstdenkmale. Ein Verzeichnis der
Bau- und Kunstdenkmale mit Kartierung ist im Anhang zu finden. Gemal3 8 9 Abs. 6
BauGB werden die Bau- und Kunstdenkmale nachrichtlich in den Bebauungsplan
tbernommen.

Bewertung: )
Bei den im Untergrund liegenden Uberresten der Festungsbauwerke handelt es

sich um Kulturdenkmale nach 8§ 2 DSchG. Bei allen Baumafinahmen, die innerhalb
der fraglichen Gebiete Bodeneingriffe vorsehen, sind bereits in der Planungsphase
mit der archdologischen Denkmalpflege abzustimmen. Bei dem Anderungsgebiet
handelt es sich um einen fast vollstandig bebauten Bereich. Geandert wird aus-
schlief3lich die Nutzungssatzung. Bei der Errichtung bzw. Herstellung von baulichen
Vorhaben ist im Rahmen der Baugenehmigung die Archéologische Denkmalpflege
hinzuzuziehen. Bei Veranderungen, Um- und Ausbau von denkmalgeschitzten Ge-
bauden ist das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25 - Denkmalpflege, Frei-
burg friihzeitig zu beteiligen. Durch die Planung ist mit keinen erheblichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachgtter zu rechnen.

Zusammenfassung der Wechselwirkungen

Die zu betrachteten Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MalRe. Die Untersuchung bzw. Darstellung von Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern dient der Ubergreifenden Veranschaulichung von erheblichen Auswir-
kungen des Vorhabens.

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um Nutzungsanderungen innerhalb
des Kernstadtbereichs. Durch Ausschluss bzw. Einddmmung von Nutzungen, die
fur die Geschéfts- und Wohnnutzung als schadlich angesehen werden, soll die In-
nenstadt von Kehl aufgewertet werden.

Die Baugebiets&dnderungen bringen eine Erhdhung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte mit sich. Die Anderungsbereiche sind bereits intensiv bebaut und befin-
den sich im Kernstadtbereich. Durch den Ausschluss von Nutzungen wie z. B.
Tankstellen, Gewerbebetriebe, Vergnigungsstatten etc. sollen schadliche Auswir-
kungen auf die Wohn- und Geschéaftsnutzung vermieden werden.

Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb des Interessenbereichs der archéolo-
gischen Denkmalpflege. Die BaumalRnahmen missen der Archaologischen Denk-
malpflege zur Stellungnahme vorgelegt werden und bedurfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung.
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8.9

10

11

Insgesamt ist mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu
rechnen. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern sind
demnach durch die Bebauungsplan-Anderung nicht zu erwarten.

Etwaiger grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen
Das Vorhaben hat keine grenziiberschreitenden Auswirkungen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Eingriffsregelung unterliegen Vorhaben, die mit der Veranderung der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen verbunden sind und die erhebliche Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft verursachen kdénnen. Diese Beeintrachtigungen
sind soweit wie mdglich zu vermeiden oder zu vermindern. Nicht vermeid- oder
verminderbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

Das Anderungsgebiet stellt die Innenstadt von Kehl dar. Dieser Bereich ist durch
Bebauungsplan, der seit dem 03.09.1988 rechtsverbindlich ist, planungsrechtlich
gesichert. Gemald § 21 Abs. 2 BNatSchG sind in Gebieten mit Bebauungspléanen
nach 8§ 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbe-
reich nach 8§ 34 BauGB die Eingriffsregelung nach den 88 18 - 20 BNatSchG nicht
anzuwenden (Eingriffe in Natur und Landschatft).

Maflnahmen zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Gemal § 4c BauGB sind die Stadte und Gemeinden verpflichtet, die erheblichen
Umweltwirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu
tberwachen.

Ausgleichsmalinahmen sind in bebauten Gebieten nach 8§ 21 Abs. 2 NatSchG BW
nicht erforderlich. Aufgrund der Bebauungsplan-Anderung ist mit keinen erheblichen
Umweltwirkungen zu rechnen. Eine Umweltiberwachung ist nicht erforderlich.

Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Kernstadtbereich soll als attraktive Einlaufslage und Wohnstandort weiterentwi-
ckelt werden. Durch die Festsetzung von entsprechenden Baugebieten sowie Aus-
schluss unerwiinschter Nutzungen sollen diese Ziele erreicht werden. Ein wichtiger
Bestandteil der Anderungen ist die Regelung der Zulassigkeit von Vergnligungsstat-
ten.

Das Planungsgebiet stellt den bebauten und als Wohn- und Geschéftsbereich ge-
nutzten Innenstadtbereich der Stadt Kehl dar. Er ist komplett anthropogen beein-
flusst. Aus Okologischer Sicht sind innerhalb des Anderungsgebietes keine beson-
ders wertgebenden Grinstrukturen zu finden. Nachhaltige Beeintrachtigungen von
Okologisch wertvollen Biotopstrukturen finden hier demnach nicht statt.
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Die Anderung der Baugebiete bringt eine Anderung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte mit sich. Ein reines Wohngebiet (WR) geniel3t einen hoheren Schutz als
ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein besonderes Wohngebiet einen héheren als
ein Misch- bzw. Kerngebiet.

DIN 18005
(Schalltechnische Orientierungswerte)

WR tags 50 dB(A)
nachts 40 bzw. [35] dB(A)

WA tags 55 dB(A)
nachts 45 bzw. [40] dB(A)

WB tags 60 dB(A)
nachts 45 bzw. [40] dB(A)

Ml tags 60 dB(A)
nachts 50 bzw. [45] dB(A)

MK tags 65 dB(A)
nachts 55 bzw. [50] dB(A)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich durch die Nutzungsande-
rungen die schalltechnischen Orientierungswerte in den von WR- zu WA-, von WB-
zu MI- bzw. von WB- zu MK- geanderten Gebieten erhéhen. Die Anderungsberei-
che sind bereits intensiv bebaut und befinden sich in der Innenstadt. Durch den
Ausschluss von Nutzungen wie z. B. Tankstellen, Gewerbebetriebe, Vergnigungs-
statten etc. sollen schadliche Auswirkungen auf die Wohn- und Geschéaftsnutzung
vermieden werden. Das Schutzgut Mensch wird durch die B-Plan-Anderung nicht
erheblich beeintrachtigt. Ma3nahmen sind nicht erforderlich.

Der Boden im Anderungsgebiet ist durch Versiegelung anthropogen stark (ber-
pragt. Natirliche oder naturnahe Bodengeflige sind bis auf die Gartenbereiche nicht
mehr vorhanden. Durch die Bebauungsplan-Anderung werden keine zusatzlichen
Uberbaubaren Flachen geschaffen. Die Planung bringt keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden mit sich.

In den textlichen Festsetzungen erfolgt der Hinweis, dass bei Bebauung bzw. Nut-
zungsanderung von altlastenverdachtigen Flachen friihzeitig Kontakt mit dem Land-
ratsamt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Offenburg, Badstr. 20, aufzu-
nehmen ist.

Bei den im Untergrund liegenden Uberresten der Festungsbauwerke im Planungs-
gebiet handelt es sich um Kulturdenkmale nach § 2 DSchG. Bei allen BaumalR3nah-
men, die innerhalb der fraglichen Gebiete Bodeneingriffe vorsehen, sind bereits in
der Planungsphase mit der archdologischen Denkmalpflege abzustimmen. Bei der
Errichtung bzw. Herstellung von baulichen Vorhaben ist im Rahmen der Bauge-
nehmigung die Archéologische Denkmalpflege hinzuzuziehen. Durch die Planung
ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige
Sachguter zu rechnen

Insgesamt ist mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen durch die Bebauungs-
plan-Anderung zu rechnen.
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Auszug aus der Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wirttemberg

REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
Referat 25 Denkmalpflege

Auszug aus der
Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg
Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale
und der zu priifenden Objekte
fiir den Bebauungsplan Kernstadtbereich, 1. Anderung, Kehi

Regierungsbezirk: Freiburg Erstellt: 2004/04
Kreis: Ortenaukreis Stand; 2007
Gemeinde: Stadt Kehl Bearb.: GRF/Ka

Kehl, Bebauungsplan Kernstadtbereich, 1. Anderung

Blumenstrale 15
Siehe Hauptstralle 54

Gewerbestrale 18 (Flstnr. 2377)
Ehemaliges Rheinbauamt, siehe Hermann-Dietrich-StraRe 19-29,
Kasernenstrale 25.

GrofBherzog-Friedrich-StraRe 2 (Fistnr. 4)
Villa, Ende 19. Jh. Zweigeschossig auf Kellersockel, Abwechslungsreich gestaltete
Fassade mit Eingangsturm, Erker, Fachwerk in Giebel- und Traufenzonen.
Wandfeste, bauzeitliche Innenausstattung. Einfriedung, im Garten teilweise
bauzeitlicher Baumbestand. §2

GroBherzog-Friedrich-Stralle 5 (Fistnr. 2099/2}
Wohnhaus, um 1800. Dreigeschossiges Eckgebaude, auf Kellersockel. An der
Ecke abgeschragt, dort Balkons an den Obergeschossen. Gliederung der Fassade
durch Lisenen- und Eckbetonung. Wandfeste, bauzsitliche Innenausstattung. §2

GroBRherzog-Friedrich-StraBe 7 (Flstnr. 2099/3)
Wohnhaus, am Erker datiert 1904. Dreigeschossiges Gebaude mit Satteldach,
Jugendstilelement an der Fassade. TUr- und Fenstereinfassungen, Etker, darliber
Ralkon, kieiner Schaugiebel. Wandfeste, bauzeitliche Innenausstattung. §2

GroBherzog-Friedrich-StraBe 8 (Fistnr. 7/1)
Wohnhaus, Ende 19. Jh. Zweigeschossiges Gebdude in franzdsischem Stil,
Klinkerverkleidung, betonen der Kanten durch Lisenen mit Quadern, Gurtgesims.
Einfriedung mit Metallzaun. Wandfeste, bauzeitliche Innenausstattung. §2

Groftherzog-Friedrich-Stralle ¢ (Flstnr. 2099/4)
Wohnhaus, um 1900. Zweigeschossiges Gebaude auf Kellersockel, Mansarddach.
Betonung der Schaufassade durch zweiachsigen Mittelrisalit, im Dachbereich
Zwerchhaus. Eckerker. Wandfeste, bauzeitliche Innenausstattung. §2

* Bet den mit P gekennzeichneten Objekten kann die Denkmaleigenschaft erst nach einer eingehenderen Priifung
endgliltig festgestelit oder ausgeschlossen werden. Diese Priifung erfolgt, wenn am Objekt Verdnderungen geplant sind.
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Regierungsprésidium Freiburg Referat 25 Denkmalipflege
Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale

und der zu prifenden Objekten in Baden-Wiirttemberg Erstellt 2003/2004
Regierungsbezirk Freiburg — Ortenaukreis — Kehl-Sanierungsgebiet Stand. 8/2007

Grofiherzog-Friedrich-Strale 10 (Fistnr. 11/4)
Wohnhaus, 19. Jh. Zweigeschossiger Klinkerbau mit Walmdach, Eckquaderung,
Gurtgesims. Balkon zur Grofdherzog-Friedrich-Strae. Dort auch bauzeitlicher
Zaun, §2

GroRherzog-Friedrich-Strafe 23 (Fistnr. 2004)
Falkenhausenschule, 1914/15. Jh. Zwei- bis dreigeschossiges Schulgebdude auf
sehr hohem Kellersockel. Winkelformiger Bau, zum Altrhein dreigeschossig mit
vierachsiger Eckbetonung. Die Fenster quasi in die Fassade geschnitten.
Wandfeste bauzeitliche Innenausstattung. Entwurf vom  Groflherzoglichen
Badischen Bauamt Karlsruhe. §2

Hauptstrafie 22 {Fistnr. 3727)
Weinbrennerhaus, 1816. Zweigeschossig mit Walmdach, drelachsiger
Ubergiebelter Risalit, Entwurf Friedrich Weinbrenner, Friedrich Frinz. §2

Hauptstrafle 25 (Flstnr. 2222)
Wohn- und Geschaftshaus, 19. Jh. Zweigeschossiges Eckgebaude mit Walmdach,
historisierende Dekorationselemente. §2

Hauptstrafe 27 (Fistnr. 2223)
Wohn- und  Geschéaftshaus, 19. Jh.  Zweigeschossig, Satteldach,
Fensterverdachungen und Klétzchenfries an der Traufe. §2

HauptstraBe 37 (Fistnr. 2231)
Wohn- und Geschaftshaus, um 1900. Satteldach, Gliederung der Fassade durch
Gurigesimse, Balkone in den Obergeschossen. Hinterhaus zweigeschossig mit
Kniestock und Zwerchhaus in Fachwerk. §2

Hauptstrafle 51 (Fistnr. 2240)
Hotel Schwert, 19. Jh. Zweigeschossiges Eckgebdude mit Walmdach, an der Ecke
abgeschragt, dort Balkon. Historisierende Dekorationselemente. §2

HauptstraBe 54 und BlumenstraBe 15 (Fistnr, 2063, 2063,2)
Hotel Blume und ehem. Regina Theater, 19. Jh. Hotel Blume, zweigeschossiges
Eckgebaude zum Markiplatz, jeweils funfachsig, Mittelachsen durch Balkone
bestimmt. Ehemaliges Theater Zweigeschossig mit Walmdach,
Fensterverdachungen. §2

HauptstraBe 56 (Fistnr. 2062)
Friedenskirche, 1847-1851. Sandsteinquaderbau mit in das Langhaus
eingestelltem westlichem Fassadenturm. Eingangsportale zum Marktplatz mit
Kielbégen. Entwurf: Friedrich Theodor Fischer. §28

HauptstraBe 61 (Flstnr. 2032)
Wohn- und Geschaftshaus, 19. Jh. Zweigeschossiges Eckgebaude zum
Marktplatz. §2

* Bei den mit P gekennzeichneten Objekten kann die Denkmateigenschaft erst nach einer eingehenderen Prifung
endgiiltig festgestelit oder ausgeschlossen werden. Diese Prufung erfolgt, wenn am Objekt Veranderungen geplant sind.
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Regierungsprésidium Freiburg Referat 25 Denkmaipflege
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Regierungsbezirk Freiburg — Ortenaukreis — Kehi-Sanierungsgebiet Stand: 82007

Hauptstrafle 63 (Flstnr. 2034)
Kiosk, 1954. Auf dem Markplatz Kiosk fir Verkehrsamt errichtet.
Bauverdnderungen 1976. §2

HauptstraBe 63, 63a (Flstnr. 2034), zwischen
Kriegerdenkmal, 1906. Uber einem abgerundeten, polygonalen Brunnentrog sich
nach oben verjlingender Pfeiler, darauf sitzende Adlerfigur. Denkmal for den Krieg
von 1870/71. Bronzeguss — Muiter Kinzig von der gesprengten Rheinbriicke. §2

Hauptstrafie 80 (Fistnr. 11/8)
Wohn- und Geschaftshaus, 19. Jh. Zweigeschossig, Satteldach, siebenachsig, die
dreiachsiger Mittelrisalit, dort Balkon mit schmiedeeisernem Gelander.
Erdgeschoss mit Quadern verkleidet. Konsolfries. §2

HaupistraBe 83 (Fistnr. 2046)
Hotel Geldenes Lamm, 19. Jh. Zweigeschossiger groBer Komplex an der Ecke zur
GroRherzog-Friedrich-Stralle. Walmdach, im Innenhof Okonomiegebaude. §2

Hermann-Dietrich-Strafle 15 (Fistnr. 2380)
Finanzamt, 1928. Dreigeschossiges Gebaude mit Walmdach, Eckbetonung, nach
innen gestaffelter Haupteingang, Balkon im zweiten Obergeschoss. §2

Hermann-Dietrich-StraBe 15a (Fistnr. 2380/3)
Mehrfamilienwohngebaude, um 1830. Dreigeschossiges Gebaude mit Satteldach,
Gurtgesims, halbrundes Oberlicht bei der Eingangstir. §2

Hermann-Dietrich-StraRe 19-29, Gewerbestrale 18, Kasernenstrale 25 (Fistnr. 2377, 2377/5,
23771, 237712, 237717, 237713, 23771 4)
Wohnhausblock, 20er Jahre des 20. Jh. Siebenteiliger Wohnblock, errichtet fur
franzésische Offiziersfamilien. Zwei Baukérper etwas herausgehoben durch
Obergiebelten, dreiachsigen Mittelrisalit. §2

KasernenstraBe 19 (Fistnr. 2168)
Wohn- und Geschaftshaus, 19. Jh. Zweigeschossiger Bau mit Satteldach, im
Erdgeschoss rustizierte Quaderung, Fries am Traufgesims, Schaufenstereinbau,
Tor. §2

Kasernenstrafle 25 (Fistnr. 2377/4)
Siehe Hermann-Dietrich-Strafte 19-29.

Kinzigstrale 19 (Fistnr. 2134/4)
Wohnhaus mit Werkstatt, um 19800. Zweigeschossiger Bau mit dreigeschossigem
Seitenrisalit, dort geschwungener Giebel. Im Erdgeschoss Werkstatteinbau.
Wandfeste bauzeitliche innenausstattung. §2

Kinizigstraie 33 (Flstnr. 2072)

* Bei den mit P gekennzeichneten Objekten kann die Denkmaleigenschaft erst nach einer eingehenderen Prifung
endgliltig festgestellt oder ausgeschlossen werden. Diese Pritfung erfolgt, wenn am Objekt Ver&nderungen geplant sind.
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Wohn- und Geschéftshaus, 20er Jahre des 20. Jh. Dreigeschossiges Eckgebaude
auf Kellersockel, Gesimsbander, Uber Eck gestellter Eckerker. Wandfeste,
bauzeitliche Innenausstattung. §2

Kinzigstrafle 35 (Fistnr. 2075}
Fabrikgebsude, 18. Jh. dreigeschossiger Bau auf Kellersockel, Giebel mit
Lisenengliederung in Backstein. Safteldach. §2

KinzigstraBe 36 (Fistnr. 2106)
Tulla-Realschule, 1827/28. Als Gewerbe- und Handelsschule durch das Badische
Bauamt Karlsruhe erbaut. Dreigeschossiger, dreifligeliger Bau auf Kellersockel,
Zur  Kinzigstrale  vorspringender  Eingangsbau mit  hochrechteckigen
Fensterschiitzen. Quadratischer Dachreiter. Wandfeste, bauzeifliche
Innenausstattung. §2

KinzigstraBe 51 (Flstnr. 2091)
Wohnhaus, 19. Jh. Zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach und Zwerchhaus in
Fachwerk. Zu dem Gebadude gehtren zwei im Inneren des Hauses befindliche
Olgemalde, Landschaftsdarstellungen des 19. Jh. §2

KinzigstraBle 55 (Fistnr. 2095)
Wohnhaus, um 1900. zwei- bis dreigeschossiges Gebdude in Klinkerbauweise,
Gesimsbander, Erker mit Balkonaufbau. Wandfeste, bauzeitliche
Innenausstattung. §2

Kinzigstrale 57 (Fistnr. 2096/1)
Wohnhaus, um 1800. Dreigeschossiges Gebaude auf Kellersockel,
Gesimsbander, Lisene an der Eingangsachse, in allen drei Ebenen
unterschiedliche Fenstergestaltung. Wandfeste, bauzeitliche Innenausstattung. §2

KinzigstraBe 58 (Fistnr. 2102/10)
Wohnhaus, um 1800. Zweigeschossiges FEckgebdude auf Kellersockel
Abgeschragte Ecke, dort, wie an den anderen Ecken Eckbetonung, Gurtgesims,
auf der Ecke Balkon mit eiserner Briustung. Wandfeste, bauzeitliche
innenausstattung. §2

Oberlander Strafe 12 (Fistnr. 7/3)
Wohnhaus, um 1900. Zweigeschossig mit Satteldach, historisierende
Fenstereinfassungen, seitlicher Eingang, Balkon mit Metallgelander. p*

Rheinstrafle 31 (Flstnr. 2252) .
Haus St. Bemnhard, 19. Jh. Zweigeschossiges Gebdude mit dreigeschossigem
Mittelrisatlit, Klotzchenfries, Gesimsbander, Balkon. §2

Rheinstralte 33 {Fistnr. 2251)
Wohnhaus mit Einfriedung, Anfang 20. Jh. Zweigeschossiges Gebaude auf
Kellersockel, zur Rheinsirale Giebel mit kleinem Vorbau. Eingangsbau, der in
einem Balkon endet. Wandfeste, bauzeitliche Innenausstattung. §2

* Bei den mit P gekennzeichneten Objekten kann die Denkmaleigenschaft erst nach einer eingehenderen Prifung
endgiillig festgestelit oder ausgeschiossen werden. Diese Prufung erfolgt, wenn am Objekt Verénderungen geplant sind.
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RheinstraBe 41 (Flstnr. 2248)
Wohnhaus, um 1800. Dreigeschossiger Bau auf Kellersockel, Satteldach.
Gesimse, Balkone an den Obergeschossen mit Metallgeldnder. Wandfeste,
bauzeitliche Innenausstattung. P*

Rheinstrafe 67 (Flstnr. 2020)
Wohnhaus, Mauer an der Blumenstralle, winkelférmiges Rlckgebaude, 19. Jh.
Wohnhaus eingeschossig mit Satteldach, grofte, Zwerchhaus zur Rheinstrafle.
Historisierende Fassadendekoration, wandfeste, bauzeitliche Innenausstattung. §2

* Bei den mit P gekennzeichneten Objekten kann die Denkmaleigenschaft erst nach einer eingehenderen Priifung
endgliltig festgestellt oder ausgeschlossen werden. Diese Prifung erfoigt, wenn am Objekt Verdnderungen geplant sind.
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