BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN 'INSEL' IN KEHL
GEMASS § 9 (8) BBaub

1.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Gebjet "insel® jst ein intaktes hochwertiges Wohngebiet in unmittelbarer
Innenstadtndhe und stellt wegen seiner Lage und Eigenart st¥dtebaulich einen der
wertvolisten Stadtteile der Stadt Kehl dar.

Wegen der attraktiven Lage dieses Wohngebietes kommt es zu einer immer deutlicher
erkennbaren Tendenz der Verdichtung, 2.7. auch der Umnutzung. Foligende Konsequen-
zen zeigen sich immer klarer:

Durch die im Zuge von Umnutzungen allmiihlich in das Gebiet hineindridngenden Dienst~
leistungseinrichtungen wird der Charakter des reinen Wohngebietes auf die Dauer
ausgehBhlt und infrage gestellt,

Durch unangemessene Erweiterungsbauten werden stadtbildprigende Geb3ude oft soweit
negativ ver8ndert, daB das urspringlich intakte und geschlossen wirkende Straflen-
bild zerstdrt wird.

Das Anwachsen des Verkehrsaufkommens vor allem die Belange des ruhenden Verkehrs,
fUhren zu einer lmmer stdrkeren Inanspruchnahme der privaten Grinfldche zur Er-
richtung von Stellpldtzen,

Durch diesen sich abzeichnenden ProzeB der Verdnderung der vorhandenen, durchaus
noch intakten Strukturen und Bauformen steht das Gebiet in Gefahr seine stéidte-
baul ichen Qualititen einzubiiBen,

Um den Gebietscharakter zu erhalten, dabei aber die in Einzelfdllen durchaus noch
bestehenden Neubaumdglichkeiten in angemessener Weise und im Sinne einer geordne-
ten stddtebaulichen Entwicklung zu regeln, muB flir das ganze Gebiet ein Bebauungs~
pilan aufgestellt werden,

RAUML ICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "“Insel™ wird durch folgende StraBenzlige
begrenzt:

- im Westen durch die Ludwig-Trick-StraBe

- im Norden durch die Hermann-~Diétrich~StraBe

~ im Osten und Siidosten durch die Gustav-Weis-StraBe

Die verbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches im einzelnen ist der Planzeich~
nung zu entnehmen,

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im genehmigten Fldchennutzungsplan der Stadt Kehl von 1978 ist mit Ausnahme der

- Flichen des Amtsgerichtes und des fesundheitsamtes (beide Gemeinbedarfsflichen)

das ganze Gebiet der "Insel' als Wohnbauflliche (W) gem3B § 1, Abs. 1 Ziffer 1
der Bsunutzungsverordnung ausgewiesen,

Der Bebauungsplan '"insel" ist mit seinen Festsetzungen aus den Ausweisungen des
Fldchennutzungsplanes entwickelt.
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BESTEHENDE RECHTSVERMALTNISSE

Eine verbindliche Bauleitplanung ist fiir das Planungsgebiet nicht vorhanden,

Beim Erstverkauf der Grundstiicke durch die Stadt Keh! nach der ErschlieBung des
Gebietes wurden seinerzeit in die privatrechtlichen Verkaufsvertrige Best immungen
aufgenommen, die die bauliche Nutzung erheblich reglementierten, Diese Bestimmun-
gen wurden auch im Grundbuch eingetragen. Von den 203 Grundstlicken wurden 68 stich-
probenweise auf einen Eintrag Uberpriift, der bei 29 Grundstlicken noch nicht ge-
18scht ist,

BESTAND 1M RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH UND iM NAHEREN UMKRE}S

541

5.2

Naturr8uml iche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet liegt auf der ehemaligen "Kommissionsinsel', Das ehemali-~
ge Rheintiberschwemmungsgebiet wurde nach der Kanal isierung des Rheins und
dem Bau des Rheindammes soweit trocken gelegt, daB es bebauungsfihig war,
Die StraBen wurden 1,00 m bis 2,00 m aufgeschiittet. Deshalb liegen die GEr-
ten der Grundstiicke wesentlich tiefer,

Die Vegetation der Rheinantagen und der Grlinfliichen am Stadtweiher (ehema-
liger Altrheinarm) sowie das stark in den 8ffent!ichen Raum hineinwirkende
Privatgriin prigen das Gebiet,

Drei Alleen, die sich im Planungsgebiet befinden {GroBherzog-Friedrich-

StraBe, NibelungenstraBe und Hermann-Dietrich-StraBe), sind erhaltenswerte

Elemente.

Baubestand

Das Gebiet hat den Charakter eines reinen Wohngebietes. An seinem norddst-
tichen Rand tiegen Flachen flir dep Gemeéinbedarf (fesundheitsamt, Amtsgericht,
Gefdngnis und Kirche),

Die Bebauung, hautsdchlich zwischen 1910 und 1940 entstanden, weist ein homo-
genes Erscheinungsbild auf. Die typischen Bauformen wurden in einer GebSude-
typologie erfaBt, die als Anlage dem Bebauungsplan beiliegt.

Der bevorzugte Haustyp ist das zweigeschossige, freistehende Wohnhaus mit seit-
tichem Grenzabstand und umgebendem Garten. Es tritt als Einzel- oder Doppel-
haus auf; die Gebiude haben einen Sockel und ein steiles Dach mit einer Dach-
neigung von mehr als 45, Sockel und Wandflchen sind verputzt, das Dach mit
Biberschwanzziegein gedeckt. Die Einfriedigung zur StraBe hin besteht aus

" weiB gestrichenen, vertikalen Holzlatten- oder Metallz¥unen zwischen Stein-

pfosten.
Das derzeitige MaB der baulichen Nutzung betrigt im Durchschnitt:

- GRZ 0,21
- GFZ 0,40

Diese relativ niedrige Grundstlicksausnutzung spiegelt wider, daB die "insel”
ein Gebiet mit freistehenden, von G¥rten umgebenen Hiusern und geringer Ge-
schoBzahl jst,




6.

PLANINHALT

Ziel des Bebauungsplan ist, den Gebietscharakter zu erhalten.

6.1

6.2

6.3

6.4

Art der baulichen Nutzung

Der Charakter des reinen Wohngebietes soll erhalten bleiben, Um die mit die~
sem Begriff verbundene "Wohnruhe' zu schlitzen, werden die nach § 3 BaulVvo
mBglichen Ausnahmen nicht zugelassen. Lediglich "wohnartig" ausgelibte, frei~
berufliche Tdtigkelten sind mdglich, obwoh! sich auch diese Nutzungen infolge
ihres meist motorisierten Besucherverkehrs stdrend auswirken k&nnen., Um die
Stdrungen durch Verkehrsiirm migiichst gering zu halten, sind in den Block-
innenbereichen keine Garagen und Stellepldtze zul¥ssig,

MaB der baulichen Nutzung

Das zul8ssige MaB der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand, Erweite-
rungsmdgl ichkeiten werden in geringem MaBe zugelassen. Abweichungen der ein-
zelnen Grundstlicksfestsetzungen nach ober und mach unten sind begriindet in
den speziellen, grundstiicksbezogenen Gegebenheiten,

So Uberschreiten Eckgrundstiicke meist schon mit ihrer urspriinglichen Bebau-
ung das durchschnittliche MaB., Sle wurden dann auch bei den neuen Festset~
zungen etwas hdher angesetzt,

Die dem Gebietscharakter entsprechende Uherbaugng tiegt fir die durchschnitt~-
lich bemessenen Grundstlicke bei einer GRZ vor 6,2 bis 0,25,

Bei einer Relhe von Grundstlicken, die sowohl nach oben hin wie nach unten
von der durchschaittlichen GréBenordnung wesentlich abweichen, ist auch eine
abweichende Festsetzung des MaBes der Uberbauung notwendig.

Bei einigen besonders kleinen und besonders groBen Grundstiicken soll durch
eine etwas hdhere, bzw. kleinere Uberbaubarkeit die Errichtung von dem Ge-
bietscharakter entsprechendem Bauvolumen erreicht werden,

Bauweise

Die Einzel- und Doppelhausbebauung mit Vorglirten und der dadurch gewshrlei-
stete visuelle Bezug zu den grilnen Blockinnenbereichen soll erhalben blei-
ben; deswegen wird offene Bauweise festgesetzt, Aus demselben Grund ist eine
volle Uberbauung der Grenzabst3nde durch Garagen nicht zuldssig.

Uberbaubare Flichen

Die Uberbaubaren FiSchen lassen im allgemeinen eine Erweiterung nur auf der
Gebduderlickseite zu, Dies s0ll verhindern, daB die bestehende Gebludestruk-
tur verdndert wird und daB die Einblicke in die grilnen Blockinnenbereiche
reduziert und dadurch die Wirkung des durchgriinten Villengebletes zerstdrt
wird,

Neubaumbglichkeiten wurden dort festgesetzt, wo diese durch die GréBe der
verfligharen Fliche so wahrgenommen werden k&nnen, daB alle Belange chne
negative st3dtebauliche Auswirkungen regelbar sind.




6.5 Ausnahmeregelung

6.6

Die Festsetzungen zum MaB der Nugtzung und der liberbaubaren Grundstiicksflichen
wurden ausgerichtet an der wiinschenswerten zuklinftigen stidtebaulichen Ordnung
des Gebletes ''Insel'. Diese konnte in elnem hohen MaBe aus dem Baubestand ab~
geleitet werden. Gleichwoh] muBlten bei elner geringen Anzahl von Grundstlicken
die Festsetzungen zum MaB der Nutzung und der Baufénster so gewdhlit werden,
daB der heutige Bestand nicht unwesentlich unterschritten ist,

Obwoh! die Wahrscheinlichkelit, daf auf diesen Grundstiicken in den kommenden
Jahren BaumaBnashmen anstehen relativ gering ist, kann die Higlichkeit des
Flanungsschadens nlcht ganz ausgeschlossen werden,

Gleichzeitig ist es heute noch nicht m8glich, die eventuglle HBhe eines sol-
chen Planungsschadens ausreichend exakt zu bestimmen., Daher kann dle Stadt
Kehl heute noch keine Entscheidung treffen, ob sie bereit ist, Entschidigungs-
zahlungen zu Ubernehmen,

Mit der Ausnahmeregelung i1, A, Punkt 7 h¥lt sich die Stadt die Wahl offen,
ob sie im Eventualfall .den Bebauungsplan durchsetzen will, Indem sie entspre-
chende Entschddigungszahlungen akzeptiert, oder, wenn diese Bereitschaft
nicht besteht, ob sie auf dem Befreiungswege eine Uberschreitung der Bebau-
ungsplan-Festsetzungen hinnehmen will,

Aus stadtplanerischer Sicht ist die Durchsetzung der Bebavungsplan-Festset~
zungen zwar zu wlnschen, Jjedoch wdren die Ausnahmen so begrenzt, daB die Aus-
nahmeregelung hingenommen werden kann, ohne damit das Planwerk als Ganzes in
Frage zu stellen,

Erhaltung baulicher Anlagen gem3B § 39 h BBauf

Das Gebiet "insel' Ist fir die Stadt Kehl! von besonderer st#dtebaulicher Be-
deutung, da dieses Gebiet als elnzliges noch ein Uberwiegend intaktes, homo~
genes, flir eine best ‘e Bauepoche typisches Erscheinungsbild widerspiegelt,
Die durch die Bestimmungen be enen Geb3ude pr¥gen allein oder tm Zusam-
menhang mit anderen baulichen Antagen das charakteristische Stadtbild und
sollen deswegen Im Sinne éines “Entembles’ erhalten werden.

Diese Substanzerhaltung kann, da das Denkmalschutzgesetz nicht zum Tragen
kommt, nur liber "Regelungen" nach § 38 h BBail erreicht werden.

in Kombination mit den planungsrechtlichen Festsetzungen kann die politi-
sche Absicht der besonderen Flirsorge flir das historische Stadtbild zum Nut~
zen der Allgemeinheit, auch wenn dieser Nutzen in einen Gegensatz zu elnzel-
nen Privatinteressen gerdt, verwirklicht werden,

Auch 188t sich dies auf dem Wege der in § 39 h BBauG vorgeschriebenen Bera-
tung durch die Verwaltung besser erreichen, als mit allzu restriktiven Fest~-
setzungen,

Vor der Entscheidung iiber einen Bauantrag filr den die Festsetzungen gemiB

§ 39 h BBauG anwendbar sind, hat daher die Gemeinde mit dem Eigentimer oder

den sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die Miglichkeit der Erhaltung

und Nutzung des Gebludes sowie der Unterstiitzung bei der Erhaltung zu erSrtern,

Durch die Festsetzungen gem3B § 39 h BBauG wird die Aufhebung der Baufrei-
stellungsverordnungen erreicht und es dadurch ermiiglicht, aufgrund der Notwen-
digkeit einer Baugenehmigung auch fiir kleinere und die oft entscheidenden
kieinsten Bau- oder ModernisierungsmaBnabmen (Haustlir, Gartenzaun, Fenster-
teilung usw.) erst die beratende THtigkeit der Verwaltung durchzufifhren,




6.7

fiestaltungsvorschriften gem3B8 § 73 LBO

Hicht nur die Erhaltung charakteristischer Gebdude ist wichtlg fiir das Er-
schesnu“ sb:ld der "Inset", sondern auch die Art und wetse, wie Neubauten

."Bestaitungsvorschriften gewhhr*
agrundsatzlichen Gestaltungse!emente beibehalten werden. Die

- ;_er Bezug éuf die bestehende Bebauung soll Qerhindern .daﬂ-auf
der "Insel” Gebdude errichtet werden, die nicht zum Charakter des Gebietes
passen,

Fenster, Hauseingdnge und -tliren

Die erkennbaren Verénderungen !segen auch im gestaiter:schen Betail

: T a : : geschbeht durch Ausschiuﬂ gebietéwider-
sprechender Materiatien und Farben.

Dachgestaitung

ter! des Gebsetes Damhaufbau~
arial Fer - ._ten, daB' eine dem
Gebietscharakter wndersprec ende ﬁachgestaltung:mﬁq&?ch tst.

Vorgérten, Einfriedigungen

Das Gestaltungselement "Einfriedigung” bildet die Nahtstelle zwi
fent¥ichen und privatem Bereich, Die zum g"'ﬂen Tetl noch vor
tikal g ten we;Ben Latten- oder 4 ¢
schaffen an ’ ‘ el

heit wird soviel Bedeutung be;gemessen, daB tn diesem Punkt die Festset-
zungen die Herstellung der typlschen Einfriedigung gewdhrlelsten,

Die Festlegung, daB vor Grundstiickseinfahirten die Einfriedigung durch ein
Tor geschlossen werden soll, soll wverhindern helfen, daB weiterhin durch
Garagen und Grundstlickseinfahrten Llicken in den E:nfr:edsgungen entstehen,




7.

PLANUNGSSTATISTIK
Planungsgebliet insgesamt 19,0 ha
davon :
= Baugrundstlicke 13,0 ha
= Verkehrsfléchen und

Bffentliche Griinflichen 4,8 ha
= Fldchen flir den Gemelinbedarf 1,2 ha
KOSTENSCHATZUNG

tung der Str - ZUF Verkehrsberuhwgung'kommt erst bei notwendigen te
Arbelten zum Tragen.




Stadtbauamt 604 Kehl, den 21.11,1996 El1/Bé

BEGRUNDUNG

zaur 1. Knderung des Bebauungsplans "“Insel"” in Kehl
gemaB § 9 (8) BauGB

1. Erfordernis der Plandnderung

Das Gebiet "Insel" ist bislang ein intaktes hochwertiges
Wohngebiet in unmittelbarer Innenstadindhe und stellt
wegen seiner Lage und Eigenart stéddtebaulich einen der
wertvollsten Stadtteile der Stadt Kehl dar.

Die Griinde fiir die Erstellung des Bebauungsplanes "Insel"
waren @

1. das Abbremsen von in das Gebiet drangender Dienstlei-
stungseinrichtungen

2. die Begrenzung der baulichen Verdichtung des Gebiets
und des damit wverbundenen einhergehenden Anwachsens
des ruhenden Verkehrs, auch auf den privaten Grund-
stiicken.

Zudem sollten die Baumoglichkeiten auf dem bislang
unbebauten Grundstilicken rechtlich gekldrt werden.

Da es gich nun im Laufe der Anwendung des Bebauungs-
planes gezeigt hat, daB sich viele konkrete Bauwiin-
sche nur {iber Befreiungen realisieren lassen wiirden,
wurde eine Anderung des Planes ins Auge gefaft.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes '"Insel" wird
durch folgende StraBenziige begrenzt :

- im Westen durch die Ludwig-Trick-StraBe inklusive des
Gebdudes "Villa Schmidt".

- im Norden durch die Hermann-Dietrich-StralBe

- im Osten und Silidesten durch die Gustav-Weis-StraBe

Die genaue Abgrenzung ist anhand der Geltungsbereichsab-
grenzung im zeichnerischen Teil des Plans zu ersehen.

3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
In der am 24.06.1996 in Kraft getretenen 1. Fortschrei-
bung sind die Fldchen der "Insel" als Wohnbaufldchen buw.
als Flachen filir Gemeinbedarf (Amtsgericht / Gesundheitg-
amt / Xirchliche Fldchen) dargestellt. Die BAusweisungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes {libernehmen und konkre-
tisieren diese Darstellungen.

INSEL/AG04/BECRUNDG



4. Bestand im rdumlichen Geltungsbereich und im ndheren

Umkreis

4.1 Naturrdumliche Gegebenheiten
Das Planungsgebiet liegt auf der ehemaligen "Kommissi-
onsinsel". Das ehemalige Rheiniiberschwemmungsgebiet
wurde nach der Kanalisierung des Rheins und dem Bau
des Rheindammes soweit trocken gelegt, dal es bebau-
ungsunfidhig war. Die Strafien wurden 1,00 m bis 2,00 m
aufgeschiittet. Deshalb liegen die Gidrten der Grund-
stiicke wesentlich tiefer.
Die Vegetation der Rheinanlagen und der Grinflidchen
am Stadtweiher (ehemaliger Altrheinarm} sowie das
stark in den &ffentlichen Raum hineinwirkende Privat-
griin prégqn das Gebiet.
Drei Allee, die sich im Planungsgebiet befinden (GrofB-
herzog-Friedrich~StraBe, NibelungenstraBe und Her-
mann-Dietrich-Strale), sind erhaltenswerte Elemente.

4.2 Baubestand

Das Gebiet hat den Charakter eines reinen Wohngebie-
tes. An seinem norddstlichen Rand liegen Flédchen fiir
den Gemeinbedarf (Gesundheitsamt, Amtsgericht, Gefédng-
nis und Kirche).

Die Bebauung, hauptsdchlich zwischen 1910 und 1940
entstanden, weist ein homogenes Erscheinungsbild auf.
Die typischen Bauformen wurden in einer Gebdudetypolo-
gie erfaft, die als Anlage dem Bebauungsplan beiliegt.
Der bevorzugte Haustyp ist das zweigeschossige, frei-
stehende Wohnhaus mit seitlichem Grenzabstand und
umgebendem Garten. Es tritt als Einzel- oder Doppel-
haus auf; die Gebdude haben einen Sockel und ein
steiles Dach mit einer Dachneigung von mehr als 45°.
Sockel und Wandfldchen sind wverputzt, das Dach mit
Biberschwanzziegeln gedeckt. Die Einfriedung zur
Strafie hin besteht aus weiB gestrichenen, vertikalen
Holzlatten~ oder Metallzdunen zwischen Steinpfosten.

Die GRZ, nach neuer BAuNVO ermittelt, liegt im Mittel
zwischen 0,35 und 0,4, wobei sowohl nach unten, wie nach
oben z.T. grofie Spannweiten vorhanden sind.

Planinhalt

Ziel der 1. Anderung zum Bebauungsplan ist es bei generel~
ler Bewahrung des Gebietscharakters.

a4) Anbau- und FErweiterungsmdglichkeiten an den bestehen-
den Baukdrpern zu schaffen.

b} Anpassungen der Baumdglichkeiten (Baugrenzen) an den
Bestand vorzunehmen.

¢} Einzelne Neuregelungen auf unbebauten Grundstiicken /
Grundstiicksteilen vorzunehmen.

IMSEL/A604 /BEGRUNDG



d) Durch Liberalisierung der Regelungen fir Garagen und
Stellplédtze und Anpassung der GRZ in begrenztem Um-
fang neue Mdglichkeiten fiir Stellpldtze und Garagen
auf den Grundstiicken zu schaffen.

e) Die Regelungen zur Gestaltung (O6rtliche Bauvorschrif-
ten) so neu zu fassen, daf bei Erhaltung der wesentli-
chen Regelungsgehalte einerseits die Praktikabilitit
der Vorschriften verbessert wird und andererseits
‘neue Anforderungen, soweit vertrdglich, beriicksich-
tigt werden. :

6. Art der Nutzung

Insgesamt soll der Charakter des reinen Wohngebietes
erhalten bleiben.

Um die mit diesem Begriff verbundene "Wohnruhe" zu schiit-
zen, werden die nach § 3 BauNVO mdglichen Ausnahmen nicht
zugelassen. Lediglich "wohnartig" ausgelibte, freiberufli-
che T&atigkeiten sind mdglich, obwohl sich auch diese
Nutzungen infolge ihres meist motorisierten Besucherver-
kehrs stdrend auswirken kénnen. Um die Stérungen durch
Verkehrsldrm mbglichst gering zu halten, sind in den
Blockinnenbereichen keine Garagen und Stellpldtze zuléds-
sigqg.

Dies s0ll auch dazu beitragen, die griinen Innenbereiche,
die einen wesentlichen Beitrag zur Qualitdt des Gebietes
leisten, zu erhalten.

bas Prinzip des mdglichst ruhigen, griinen Innenbereiches
wurde auch bei der Definition der erweiterten Baumdglich-
keiten zugrundegelegt.

In Einzelf&dllen sind erhebliche Blockinnenfldchen durch
Garagen, Stellpl&tze und Zufahrten schon versiegelt, bzw.
bestehende BaukSrper in das Blockinnere geriickt. Diese
Anlagen genieflen Bestandsschutz bzw. erhalten Kkleine
Abrundungen zur Strafenseite.

7. MaB der baulichen Nutzung

Die GRZ wurde den Erweiterungsmdglichkeiten an den Bauten
und, soweit miglich, den restlich vorhandenen versiegel-
ten Flachen angepaBt.

Aulerdem wurde versucht, sie mdglichst auf Blockebene zu
vereinheitlichen.

Dabei wurde sie eher an den schon relativ stark bebauten
Grundstiicken orientiert um zusdtzlich eingerdumte Baumdg-
lichkeiten nicht wieder einzuschrinken. '

Da zusdtzliche Fldchen fiir den ruhenden Verkehr grundsdtz-
lich nur im Bauwich bzw. auf speziell reservierten FlE-
chen zu realisieren ist, sind die neu zu versiegelnden
Fldchen in den auch bisher relativ niedrig ausgenutzten
Grundstiicken begrenzt.

INSEL/AG04 /BEGRONDG



Die bisherige Kombination der Festlegung von Zahl der

- Vollgeschosse und Geschofifldchenzahl wird reduziert auf
die Festlegung der maximalen Traufhhe in Kombination mit
der zu liberbauenden Grundflidche.

Der Kubus selbst ist mit seiner Ausdehnung und H&henent-
wicklung ausreichend definiert und Schwierigkeiten bei
der Festlegung der Geschosse / GeschoBfldchen sind ausge-
rdumt (Geschosse in UG und Dach}.

8. Bauwelse

Die Einzel- und Doppelhausbebauung mit Vorgdrten und der
dadurch gewdhrleistete visuelle Bezug zu den griinen Block-
innenbereichen so0ll erhalten bleiben; deswegen wird offe-
ne Bauweise festgesetzt.

9. Uberbaubare Flichen

Die iiberbaubaren Flachen lassen im allgemeinen eine Erwei-
terung nur auf der Gebduderilickseite bzw. bei Eckgrundstiik-
ken in eingeschrdnktem Mafle an den Seiten zu.

Die 'Schauseite' zum &ffentlichen Raum bleibt dadurch
unversehrt und wird dariiberhinaus durch Baulinien gesi-
chert.

Die Baufenstererweiterungen wurden so festgelegt, daB ein
miglichst homogener privater Griininnenraum verbleibt.

10. Erhaltung baulicher Anlagen gemdB § 172 BauGB

Das Gebiet "Insel" ist fiir die Stadt Kehl von besonderer
stddtebaulicher Bedeutung, da dieses Gebiet als einziges
noch ein {berwiegend intaktes, homogenes, fiir eine be~
stimmte Bauepoche typisches Erscheinungsbild widerspie-
gelt. Die durch die Bestimmungen betroffenen Gebdude
prdgen allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das charakteristische Stadtbild und sollen deswe-
gen im Sinne eines "Ensembles" erhalten werden.

Diege Substanzerhaltung kann, da das Denkmalschutzgesetz
nicht zum Tragen kommt, nur iber "Regelungen" nach § 172
BauGB erreicht werden.

In Kombination mit den planungsrechtlichen Festsetzungen
kann die politische Absicht der besonderen Fiirsorge fiir
das historische Stadtbild zum Nutzen in einen Gegensatz
zu einzelnen Privatinteressen gerdt, verwirklicht werden.

INSEL/A604 /BECRUNDG
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Auch 18Rt sich dies auf dem Wege der in § 172 BauGB vorge-
schriebenen Beratung durch die Verwaltung besser errei-
chen, als mit allzu restriktiven Festsetzungen.

Vor der Entscheidung iiber einen Bauantrag f£iir den die
Festsetzungen gemdB § 172 BauGB anwendbar sind, hat daher
die Gemeinde mit dem Eigentiimer oder den sonstigen zur
Unterhaltung Verpflichteten die Mdglichkeit der Erhaltung
und Nutzung des Gebdudes sowie der Unterstiitzung bei der
Erhaltung zu exrdrtern.

Durch die Festsetzungen gemdB § 172 BauGB wird die Aufhe-
bung der Freistellungen von Baugenehmigungen erreicht und
es dadurch ermdglicht, aufgrund der Notwendigkelt einer
Baugenehmigung auch fiir kleinere und die oft entscheiden-
den kleinsten Bau~ oder Modernisierungsmafnahmen (Haus-
tiir, Gartenzaun, Fensterteilung usw.) erst die beratende
Tdtigkeit der Verwaltung durchzufiihren.

11. Gestaltungsvorschriften gemdB § 74 LBO -~ Ortliche Bauvor-
schriften :

Nicht nur die Erhaltung charakteristischer Gebdude ist
wichtig fiir das Erscheinungsbild der "Insel”™ sondern auch
die Art und Weise, wie Neubauten oder Anderungen an ge-
stalterisch nicht wertvecllen Gebduden in diesem Gebiet
auf die Stadtgestalt eingehen. Deshalb sollen Gestaltungs-
vorschriften gewdhrleisten, daBl die grundsdtzlichen Ge-
staltungselemente beibehalten werden. Die Anforderungen
bezliglich

~ Fassadengliederung
~ FPassadengestaltung
~ Fenster

~ Hauseingdnge

- Dachgestaltung

basieren auf den Ergebnissen der Bestandsanalyse, die die
grundsdtzlichen prédgenden Elemente herausgearbeitet hat.

Fassadengliederung und Fassadengestaltung

Die Gebdudetypologie zeigt, daB sich die vor dem Zweiten
Weltkrieg erbauten H&user in neun Grundtypen einordnen
lassen (siehe "Gebdudetypologie" im Anhang). Der Bezug
auf die bestehende Bebauung soll verhindern, daf auf der
"Insel" Gebdude errichtet werden, die nicht zum Charakter
des Gebietes passen.
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Fenster und Hauseingidnge

Die erkennbaren Verinderungen liegen auch im gestalteri-
schen Detail. Deswegen soll durch die Festsetzungen der
Grundcharakter der Gebdude dem Stadtbild angepaBt werden.
Dies geschieht durch Ausschlufi gebietswidersprechender
Materialien und Farben. '

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft 1ist ein wichtiger Bestandteil des
Gebietes. Dachaufbauten und Detailausformungen prdgen das
Stadtbild genauso wie Farbe und Material. Auch hier sol-
len die Festlegungen gewdhrleisten, daB keine dem Gebiets-
charakter widersprechende Dachgestaltung mdglich ist.

12. Planungsstatistik

Planungsgebiet insgesamt : 19,0 ha

davon :

- Baugrundstiicke 13,0 ha

- Verkehrsfldchen und &ffentliche Griinflachen 4,8 ha
- Kosten fiir Gemeinbedarf 1,2 ha

13. Xostenschétzung

Da es sich bei der "Insel" um ein bebautes und erschlosse-
nes Gebiet handelt, fallen keine ErschlieBungskosten an.

INSEL/A604 /RECRUNDG



