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Teil A Begrindung (stadtebaulicher Teil)

1

1.1

NOTWENDIGKEIT DER PLANNEUAUFSTELLUNG

Das Plangebiet war durch die beiden Bebauungsplane ,Industrie- und Gewerbegebiet
Kehl-Sundheim“ von 1969 (1. Anderung 2001) und ,Fort Sundheim/Quartier Bertin*
von 1995 (1. Anderung 1996) Uberplant. Der Bebauungsplan ,Industrie- und Gewer-
begebiet Kehl-Sundheim“ bzw. die erste Anderung ,Gewerbegebiet Sundheim* wurde
aufgrund unheilbarer Fehler fir unwirksam erklart.

2006 wurde vom Gemeinderat der Beschluss gefasst einen Bebauungsplan ,Gewer-
bezentrum Kehl-Sundheim® fir das gesamte Areal aufzustellen. Dieser war 2011
durch die offentliche Bekanntmachung in der Kehler Zeitung rickwirkend zum
11.12.2009 in Kraft getreten.

Nach der Verhandlung eines Normenkontrollantrages am 12.05.2011 vor dem Ver-
waltungsgerichtshof in Mannheim wurde der Bebauungsplan mit Tenor vom
9.06.2011 fur unwirksam erklart. Die wesentlichen Inhalte der Urteilsbegrindung wer-
den in den einzelnen Kapiteln aufgegriffen.

Die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Gebiet konnte bisher
nicht erreicht werden, auch konnte bisher keine geordnete Erschlielung hergestellt
werden, so dass die Ziele des urspriinglichen Bebauungsplanes fir das Gewerbege-
biet weiterhin bestehen. Dies macht ein neues Bebauungsplanverfahren notwendig.
Mit diesem neuen Bebauungsplanverfahren sollen auf der Grundlage des urspring-
lich erarbeiteten Bebauungsplanes die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Plangebiets bewirkt und die vom VGH gertigten Ermittlungs- und Bewertungsfehler
beseitigt werden.

Mit der Unwirksamkeit des Bebauungsplanes besteht ohne Bebauungsplan die Ge-
fahr, dass (grof3flachige) Einzelhandelseinrichtungen (soweit die ErschlieRung gesi-
chert ist) oder auch Vergnigungsstatten in Teilen des Gebietes zulassig sein kénn-
ten. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 28.09.2011 einen
erneuten Aufstellungsbeschluss gefasst.

Neuordnung im Bereich Fort Sundheim

Der Bereich der ehemaligen Kaserne Quartier Bertin im Sidden der Stadt Kehl hat
sich nach dem Abzug der franzdsischen Streitkrafte als KonversionsmalRnahme zu
einem Einzelhandelsschwerpunkt (,Rheintalcenter) entwickelt. Diese Entwicklung
war durch den Bebauungsplan ,Fort Sundheim / Quartier Bertin“ aus dem Jahr 1995
(1. Anderung 1996) ermdoglicht und gesteuert.

Der Bebauungsplan setzt im Westteil ein Sondergebiet fiir gro¥flachigen Einzelhandel
fest. Er enthélt Beschrankungen auf bestimmte Branchen und begrenzt die Verkaufs-
flachen. Es dominieren im Gebiet ein Lebensmittelmarkt und ein Baumarkt mit Gar-
tencenter. Abgerundet wird das Angebot durch verschiedene Shops. Aul3erdem hat
sich ein Mobelmarkt angesiedelt. Im Ubrigen Teil des Bebauungsplans wurde ein Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Angesiedelt haben sich ein Autohaus, ein Installationsbe-
trieb, ein Markt fur Tiernahrung und -bedarf und eine Behindertenwerkstatte.

Das Rheintalcenter verursacht zunehmend Verkehrs- und Parkprobleme. Bei den Zu-
und Ausfahrten kommt es immer haufiger zu Staus. An Spitzentagen reicht das Par-
kierungsangebot nicht aus. Im Bebauungsplanverfahren soll deshalb eine neue Er-
schlieBungs- und Parkierungskonzeption fiir das Gebiet erarbeitet werden.
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1.2

Erweiterungsabsichten der bestehenden Markte konnen zu Konflikten mit der Siche-
rung der Versorgung in Kehl und der Funktionsfahigkeit des Kehler Stadtzentrums als
Einzelhandelsstandort fiihren. Im Rahmen der Neuaufstellung wurden deshalb, auch
auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes, gednderte Festsetzungen zur Zuldssig-
keit von Einzelhandelsansiedlungen im Geltungsbereich des Planes erarbeitet.

Stadtebaulich kdnnen diese Erweiterungsabsichten nicht isoliert betrachtet werden.
Sie stehen im Zusammenhang mit aktuellen Entwicklungen im benachbarten Gewer-
begebiet Sundheim, wo sich als Folge der Magnetwirkung des Rheintalcenters eben-
falls Einzelhandelsbetriebe angesiedelt haben und weitere ansiedeln wollen, die dort
ebenfalls Verkehrsprobleme verursachen und sich ebenso auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die Nahversorgung in Kehl auswirken kénnen.

Der Bedarf fir eine Neuaufstellung bzw. Uberplanung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Fort Sundheim / Quartier Bertin“ ergibt sich also weiterhin aus der Not-
wendigkeit, auf aktuelle Entwicklungen im Plangebiet zu reagieren.

Neuordnung im Gewerbegebiet Sundheim

Der Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet Kehl-Sundheim“ von 1968/69
setzte nordlich der DaimlerstraRe gewerbliche Flachen und sidlich der DaimlerstralRe
ein Industriegebiet fest. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes, seitdem ,Gewerbe-
gebiet Sundheim® genannt, setzte sidlich der Daimlerstral’e ebenfalls gewerbliche
Flachen fest. Der Bebauungsplan von 1969 und damit auch die 1. Anderung sind un-
streitig unwirksam.

Im Laufe der letzten Jahre sind zusehends Einzelhandelsbetriebe in dem Gebiet an-
sassig geworden. Der Ansiedlungsdruck ist unverandert hoch, wodurch eine stadte-
baulich problematische Entwicklung nicht auszuschlief3en ist.

Bereits am 19.10.2005 hat der Gemeinderat der Stadt Kehl anlésslich verschiedener
Baugesuche zu Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet Sundheim beschlossen,
den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sundheim® aufzustellen und die kinftige Einzel-
handelskonzeption flr seinen Geltungsbereich zu Uberprifen. Auch die mit den Ein-
zelhandelsbetrieben verbundenen ErschlielBungsprobleme sollten geldst werden.

Auf Grund des funktionalen Gesamtzusammenhangs des Plangebiets und ahnlicher
Problemstellungen der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Sundheim* und ,Fort Sund-
heim / Quartier Bertin“ war es sinnvoll und notwendig eine gemeinsame Uberplanung
der beiden Gebiete in Angriff zu nehmen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans hatte zum einen das Ziel, die weitere Entwick-
lung der Nutzungen im Gebiet so zu steuern, dass negative Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstruktur der Gesamtstadt vermieden werden. Zum anderen sollten
durch erganzende MalRnahmen im Verkehrsnetz die ErschlieBung und der Verkehrs-
fluss verbessert werden. Des Weiteren ging es darum, dringend erforderliche Flachen
fur gewerbliche Nutzungen (Erweiterungen und Neuansiedlungen) bereit zu stellen.

2011 war dieser Bebauungsplan rickwirkend zu 2009 in Kraft getreten. Allerdings
wurde dieser Bebauungsplan vom VGH Mannheim 2011 fur unwirksam erklart. Da die
genannten Zielsetzungen des Bebauungsplanes aber weiterhin umzusetzen waren
und sind, hat der Gemeinderat im September 2011 einen erneuten Aufstellungsbe-
schluss gefasst.
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1.3 Normenkontrollverfahren zum Bebauungsplan 2009

1.4

Das vor dem VGH Baden-Wirttemberg durchgefiihrte Normenkontrollverfahren zum
Bebauungsplan 2009 wurde mit Urteil vom 09.06.2011 abgeschlossen. Zu den we-
sentlichen stadtebaulichen Problemfeldern ErschlieRung des Plangebiets und Steue-
rung des Einzelhandels ist dem Urteil Folgendes zu entnehmen:

1.3.1 ErschlieBungskonzept/ dm-Parkplatz

Das Durchschneiden des Parkplatzes des dm-Drogeriemarktes mit dem StraRenab-
schnitt M-F sei wegen der Abtrennung und des Verlustes von Stellplatzen nicht ord-
nungsgeman abgewogen worden. Die Eingriffe in den Gebaudebestand bei den Er-
schlieBungsstralen H-I und bei F-L seien in der Abwagung nicht beriicksichtigt wor-
den. Die Verbindung L-K sei abwagungsfehlerhaft zustande gekommen, weil auf dar-
aus fir die Spedition resultierende betriebliche Erschwernisse nicht eingegangen
worden sei.

1.3.2 Umsetzung Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept sei grundsatzlich tragfahig. Es bestiinden allerdings Be-
denken, ob das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” richtigerweise als zentrenre-
levant eingeordnet sei. In Kehl seien die grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe nicht integriert bzw. am Siedlungsrand gelegen.

Weiter verweist der VGH mit Bezug auf das City-Center und den Bebauungsplan
JAreal Kopf II* darauf, dass das Einzelhandelskonzept nicht zweifelsfrei konsistent
umgesetzt worden sei. Dies kdénne das Gewicht des Einzelhandelskonzepts und des-
sen Umsetzung in der Abwagung schwachen.

Gemeinsame Uberplanung beider Gebiete

Aus stadtebaulichen Griinden wurde fir die Geltungsbereiche der bisher getrennten
Bebauungsplane im Sitden von Sundheim ein einheitliches Verfahren gewahlt. Dies
hat den Vorteil, dass die gewerbliche Entwicklung im Siden Sundheims gesamthaft
betrachtet und stadtebaulich bewaltigt werden kann. Vor allem sudlich der Daimler-
stralRe gibt es zwischen den beiden urspringlichen Bebauungsplangebieten vielfaltige
Uberschneidungen. Teilweise verlauft die Grenze zwischen den Geltungsbereichen
der bestehenden Bebauungspléne durch Grundstiicke und Gebéaude. Aus Grinden
der Klarheit und Transparenz des Verfahrens, wie auch der spateren Planungen emp-
fiehlt sich daher ein einheitliches Verfahren.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hatte daher am 27.09.2006 einen Aufstellungsbe-
schluss fir einen gemeinsamen Bebauungsplan gefasst, der die Geltungsbereiche
beider bisheriger Bebauungsplane und die heutige B 36 (kiinftige L 75) von der Ab-
zweigung der K 5324 nach Eckartsweier bis zur Nordgrenze des Plangebiets einbe-
zieht.

Da dieser Bebauungsplan im Rahmen des Normenkontrollantrages vor dem Verwal-
tungsgerichtshof Mannheim mit Tenor vom 9.06.2011 fir unwirksam erklart wurde,
hat der Gemeinderat am 28.09.2011 einen erneuten Aufstellungsbeschluss fir einen
gemeinsamen Bebauungsplan gefasst. Dieser bezieht ebenfalls die Geltungsbereiche
der beiden bisherigen Bebauungsplane ein, jedoch wurde ein neues ErschlieBungs-
system entwickelt, so dass die heutige B 36/ DaimlerstraRe (kiinftige L 75) nicht mehr
in vollem Umfang einbezogen wird.
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1.5

1.6

Zur Sicherung der beabsichtigten Bauleitplanung wurde fur den Geltungsbereich eine
Veréanderungssperre beschlossen. Die Veranderungssperre ist am 13.10.2011 in
Kraft getreten. Die Verlangerung der Veranderungssperre wurde am 25.09.2013 vom
Gemeinderat der Stadt Kehl beschlossen, sie wurde am 12.10.2013 in der Kehler Zei-
tung bekannt gemacht und trat am 13.10.2013 in Kraft. Die Satzung Uber die Verlan-
gerung der Geltungsdauer der Veranderungssperre flr sechs Monate wurde am
24.09.2014 vom Gemeinderat beschlossen, sie wurde am 13.10.2014 in der Kehler
Zeitung bekannt gemacht und trat am 13.10.2014 in Kraft.

Nutzungsstruktur

Durch die Existenz und auf3erordentlich starke Entwicklung des Rheintalcenters ha-
ben sich bei den Nutzungen des Gewerbegebietes Sundheim grundlegende Ande-
rungen eingestellt. Vor allem hat sich durch die Ansiedelung weiterer Markte das Nut-
zungsspektrum vom Gewerbe deutlich zum Handel verschoben.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Lebensmittelbranche in Sundheim stark ver-
treten ist. Durch die Ansiedlung weiterer Einkaufsmarkte kann eine verscharfte Kon-
kurrenzsituation zur Innenstadt bzw. zu den vorhanden Einkaufsmarkten im Umfeld
entstehen. Die gute Anbindung nach Frankreich tber die Pierre-Pflimlin-Briicke bei
Altenheim kann das Verhalten der franzésischen Kundschaft dahin gehend beeinflus-
sen, dass weitere Kauferstrome nach Siiden umgelenkt werden.

Auf der Basis der friheren Bebauungsplane wéaren auch noch weitere Markte zulas-
sig, soweit es sich nicht um groR3flachige Einzelhandelsbetriebe handelt und sie bau-
lich getrennt als Einzelvorhaben geplant sind. Um diese Entwicklungen steuern zu
kénnen, werden die beiden bisherigen Bebauungsplanbereiche in einem gemeinsa-
men Bebauungsplan ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® zusammengefasst und
Uberarbeitet. Nach Unwirksamkeit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Industrie-
und Gewerbegebiet Kehl-Sundheim® und ohne Neuaufstellung des Bebauungsplans
waren ggf. nach 8 34 BauGB sogar grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zulédssig ge-
wesen, weil bereits andere grof¥flachige Betriebe vorhanden sind.

Verkehrliche Situation

Die oben beschriebene Entwicklung zu einem Einzelhandelszentrum fuhrt zu einem
hohen Verkehrsaufkommen mit negativen Auswirkungen auf die Verkehrskonzeption
der Stadt Kehl.

Die Stadt hatte 2005 zur Ermittlung von Planungsgrundlagen ein Verkehrsgutachten
bei der Planungsgruppe KOLZ in Auftrag gegeben. Dabei wurde deutlich, dass das
relevante Hauptverkehrssystem (B 36 / Hauptstral3e / Daimlerstral3e / Ringstrafe)
insgesamt ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist.

Insgesamt wurde festgestellt, dass bereits unter den gegebenen Voraussetzungen
einige Knotenpunkte im Plangebiet an die Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit stof3en
und in der Folge eigentlich bereits heute signalisiert betrieben werden mussten.

Dies gilt beispielsweise fir den Knotenpunkt Daimlerstraf3e / stidliche Boschstralle.
Aber auch beim Knotenpunkt B 36 / nérdliche Zufahrt Rheintalcenter wurde deutlich,
dass insbesondere der relativ starke Linksabbiegerstrom zum Rheintalcenter zumin-
dest wahrend der nachmittaglichen/abendlichen Spitzenstunde eine nicht unerhebli-
che Warte- bzw. Verlustzeit aufweist.

Auch die 2012 erneut durchgefiihrte Verkehrszahlung durch das Biro Modus Consult
kam zu den gleichen Ergebnissen, die Ergebnisse sind in Kapitel 3.3 dargestellt.

Ende 2015 erfolgt die Abstufung der B36 zur Landesstral3e 75.
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2 GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Das Plangebiet liegt in der Stadt Kehl, stidlich angrenzend an die Siedlungsstruktur
Kehl-Sundheims. Im Westen wird das Plangebiet durch die Hauptstral3e sowie die
heutige B36/kiinftige L75 begrenzt, im Osten durch die Ringstrale und das Fort
Sundheim (historisch eigentlich ,Fort Kirchbach®) und im Studen durch die Kreisstralle
K 5324. Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von 30 ha. Au3er im Norden
wird das Plangebiet von landwirtschaftlicher Flache umgeben sowie dem Fort Sund-
heim im Sidosten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® um-
fasst die Geltungsbereiche der beiden friiheren Bebauungsplane ,Fort Sundheim /
Quartier Bertin® aus dem Jahr 1995 sowie ,Industrie- und Gewerbegebiet Kehl-
Sundheim® aus dem Jahr 1968/69 vollstandig.

Das Planungsgebiet ist Giberwiegend bebaut, hat aber in Teilbereichen aufgrund der
vorhandenen Struktur ein erhebliches Veranderungspotential. Im Gewerbegebiet be-
finden sich einzelne Discountmarkte (Aldi u. Lidl) sowie ein Drogeriemarkt (dm). Da-
neben ist noch ein turkischer Lebensmittelmarkt vorhanden. Hinzu kommt, dass bei
der Gro3b&ckerei Dreher auch ein Direktverkauf von Backwaren erfolgt.

Die Verkehrsinfrastruktur des Gewerbegebietes beruht auf einer Konzeption von 1969
und ist auf eine gewerbliche Nutzung mit geringem Kundenverkehr ausgelegt. Sie ist,
nachdem sich bereits mehrere Markte angesiedelt haben, an der Grenze der Leis-
tungsfahigkeit angelangt (bzw. hat diese teilweise auch schon Uberschritten) und
kann zusatzliche Verkehrssteigerungen aus dem Kundenverkehr weiterer Ansiedlun-
gen nicht mehr aufnehmen.

Die DaimlerstraRe setzt sich in der Ringstrale fort. Die RingstralRe ist als Umge-
hungstrasse konzipiert und soll die Verbindung zwischen der Bundesstralle B 28,
dem Rheinhafen und den im Norden liegenden Gewerbegebieten zu den sidlich lie-
genden Ortschaften herstellen. Auf der Daimler- / Ringstral3e sollte der Verkehrsfluss
verbessert werden, damit diese StralRenverbindung die Funktion der Kernstadt-
Umgehung noch besser wahrnehmen kann.

Die beiden Hauptprobleme, die es innerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu be-
ricksichtigen gilt, bestehen daher zum einen in der Nutzungsstruktur des Gebietes
und zum anderen in der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes. Diese beiden
Themenfelder beeinflussen sich gegenseitig, so dass es flr das weitere Vorgehen
und fur die Diskussion im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sinnvoll war, diese
beiden Themenbereiche vertiefend zu untersuchen, um die entsprechenden Ergeb-
nisse als Vorgaben in das Bebauungsplanverfahren einflieBen zu lassen.
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Abbildung 1: Luftbild - Gewerbegebiet Sundheim (Stand 2012)

3.1

VORHANDENE PLANUNGEN / UNTERSUCHUNGEN

Festlegungen im Regionalplan

Der Regionalplan 1995 weist der Stadt Kehl die Funktion GI zu, das heif3t, dass der
Stadt industrielle und gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten gréoReren Umfangs zur
Stitzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes ohne Flachenbegrenzung eingerdumt
werden. Die von der Raumordnung eingerdumte Gewerbeflachenobergrenze von
max. 100 ha wird zurzeit durch die Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan
nur knapp unterschritten. Mit Gewerbeflachen muss aus diesem Grund sparsam um-
gegangen werden. Im ,Gewerbezentrum Sundheim® siedeln sich zunehmend Nut-
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zungen des Einzelhandels an, welche von ihrer Funktion her dem Versorgungs-
schwerpunkt der Stadt zugeordnet werden mussten. Diese Betriebe entziehen auf der
einen Seite der Innenstadt Kaufkraft und Kunden, andererseits nehmen sie Flachen in
Anspruch, welche fur Betriebe bendtigt werden, die in anderen Bereichen der Stadt
nicht zuléassig sind.

Der Regionalplan weist fur den Bereich des Gewerbegebietes Sundheim ein Vorbe-
haltsgebiet fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte aus. Er formuliert als
Grundsatz unter Plansatz Nr. 2.6.9.7, dass diese Vorbehaltsgebiete als Erganzungs-
standorte in integrierten Lagen ausgewiesen, errichtet und erweitert werden kénnen
und, sofern dort keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen, auch stadtebauliche
Randlagen in Frage kommen. In den Vorbehaltsgebieten ist der Einzelhandelsnut-

Abbildung 2: Ausweisung eines Vorbehaltsgebiets fiir nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgrof3projekte im Bereich Sundheim, sudlich der DaimlerstraRe (farbig mar-
kiert) (Quelle: Regionalverband Sudlicher Oberrhein)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente umfassen entsprechend der Ausfiihrungen des
Regionalplans in der Regel Gliter, die nicht ohne weiteres ohne Kraftfahrzeuge trans-
portiert werden kénnen und einen hoheren Verkaufsflachenbedarf aufweisen (sperri-
ge Giter) und die zumeist keine unmittelbare Innenstadtrelevanz besitzen. Bei Ein-
zelhandelsgroRprojekten mit entsprechenden Sortimenten kann daher in der Regel
davon ausgegangen werden, dass diese die zentraldrtlichen Versorgungskerne nicht
beeintrachtigen (Begrindung zu Plansatz Nr. 2.6.9.7).

Entsprechend sollen Uber den Bebauungsplan im Bereich stdlich der Daimlerstral3e
nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein, solange sich ihr zentren-
relevantes Randsortiment in einem eng gefassten Rahmen halt.
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3.2 Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Kehl am Rhein

= e

[catengebiet
Sundheimer Fort| 0

4

7 |Gewerbe-
gebiet
Wassermatt § Sundheim

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2004 Gewerbegebiet Sundheim

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kehl am Rhein ist vom
Regierungsprasidium Freiburg am 24.09.2004 Az. 21-2511.1-5 genehmigt worden.
Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 16.10.2004 wurde die 2. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans wirksam. Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan
2004 als gewerbliche Bauflache, Sonderbauflache Ladengebiet, Flache fur Ver- und
Entsorgungsanlagen - Elektrizitat - sowie Verkehrsflache dargestellt. Der hier vorlie-
gende Bebauungsplanentwurf entspricht in vollem Umfang diesen Darstellungen und
ist daher gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.3 Verkehrsgutachten

Grundlage fir den 2011 fur unwirksam erklarten Bebauungsplan war eine Verkehrs-
erhebung aus dem Jahr 2005 und ein Gutachten aus dem Jahr 2007:

Ergebnisse der Verkehrszahlung 2005

2005 sind Verkehrserhebungen im Bereich Kehl-Sundheim durchgefiihrt worden. Da-
bei wurde deutlich, dass das relevante Hauptverkehrssystem (B 36/ Hauptstraf3e/
Daimlerstral3e/ Ringstralie) insgesamt ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist.

Das Rheintalcenter weist insgesamt an Zu- und Abfahrten an einem Normalwerktag
ein Verkehrsaufkommen von ca. 9.100 Kfz/24 h auf. Dabei hat die gesonderte Erhe-
bung der Kfz mit franzdsischem Kennzeichen im nachmittéaglichen/abendlichen Spit-
zenbereich von 15.00 bis 19.00 Uhr ergeben, dass ca. 40 % des Verkehrsaufkom-
mens franzosischen Kunden und Besuchern zuzuordnen ist.

Der sudliche Teilabschnitt der Boschstral3e, der als ErschlieRungselement fur den Al-
di- und Lidl-Einkaufsmarkt dient, weist eine Querschnittbelastung von ca. 3.500
Kfz/24 h auf (Summe Zu- und Abfahrt an einem Normalwerktag). Diese verkehrliche
Situation hatte sich durch den Bau des dm-Drogeriemarktes noch verschérft.

Ferner wurde deutlich, dass insbesondere im Zuge der Ringstral3e ein relativ hoher
Anteil des Schwerlastverkehrs zu verzeichnen ist.

Bereits zum damaligen Zeitpunkt musste, zumindest wéahrend der nachmittagli-
chen/abendlichen Spitzenstunde, fur die aus der stdlichen BoschstraBe (aus Rich-
tung Aldi- und Lidl-Markt) in die Daimlerstral3e einbiegenden Verkehrsstréme, mit ho-
hen durchschnittlichen mittleren Wartezeiten gerechnet werden.

Ergebnisse der Verkehrszahlung 2012

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplan (2011) wurde im Juli 2012 eine
erneute umfangreiche Verkehrserhebung fir die Gesamtstadt und das Gewerbege-
biet Sundheim durchgefiihrt. Diese bestatigt die Erhebungen aus dem Jahr 2005, wie
die Abbildung 4 verdeutlicht.

Im Folgenden ist die Bewertung der einzelnen Knotenpunkte im Gewerbegebiet dar-
gestellt (siehe auch Abbildung 5).

Der Knoten BoschstralRe / DaimlerstraRe (KN 58) wird insgesamt mit der Qualitatsstu-
fe E bewertet und ist demnach nicht leistungsfahig, wobei der Linkseinbieger aus der
Boschstrafie in Richtung HauptstraRe mit einer mittleren Wartezeit von rund 62 Sek.
mafdgeblich fir die Bewertung ist. Bei der weiteren Planung ist eine Verbesserung der
Situation erforderlich.

Der Knoten Hertzstral3e / DaimlerstraRe (KN 74) wird insgesamt mit der Qualitatsstu-
fe D bewertet und ist demnach noch leistungsfahig, wobei der Linkseinbieger aus der
Hertzstral’e mit einer mittleren Wartezeit von rund 41 Sek. maf3geblich fur die Bewer-
tung ist. Bei der weiteren Planung ist eine Erhéhung der Verkehrsmenge in der Hertz-
stralRe nicht zu empfehlen.

Der Knoten der Anbindung des Rheintalcenters an die DaimlerstraBe (KN 55) wird
insgesamt mit der Qualitatsstufe E bewertet und ist demnach nicht leistungsfahig,
wobei der Linkseinbieger aus Richtung Rheintalcenter mit einer mittleren Wartezeit
von rund 68 Sek. maRRgeblich fur die Bewertung ist. Bei der weiteren Planung ist eine
Verbesserung der Situation erforderlich.

Der Knoten Am Sundheimer Fort / K 5324 (KN 56) wird insgesamt mit der Qualitats-
stufe A bewertet und ist demnach ohne Einschrankung sehr gut leistungsfahig.

Der Knoten K 5324 / DaimlerstraRe (KN 30) wird insgesamt mit der Qualitatsstufe E
bewertet und ist demnach nicht leistungsfahig, wobei der Linkseinbieger aus der K
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5324 mit einer mittleren Wartezeit von rund 71 Sek. maf3geblich fur die Bewertung ist.
Bei der weiteren Planung ist eine Verbesserung der Situation erforderlich (siehe ge-
wahlter Planfall in Kapitel 5.9.2).

Der Knoten HauptstralRe / DaimlerstralRe (KN 27) wird insgesamt mit der Qualitatsstu-
fe E bewertet und ist demnach nicht leistungsfahig. Es besteht aufgrund der nicht
ausreichenden Stauraumlange fir den Linkseinbieger und der deutlich erhéhten mitt-
leren Wartezeit von rund 245 Sek. ein beurteilungsrelevantes Sicherheitsrisiko auf-
grund von unvorsichtigem Linkseinbiegen. Das Verkehrsaufkommen fiir den Links-
einbieger ist zwar nur verhaltnismaRig gering, doch dies ist auf die Uberlastung des
Knotenpunktes zuriickzufiihren. Es wird dringend empfohlen, am Knoten eine Ver-
besserung zu erzielen.

Zusammenfassungen und Schlussfolgerungen

Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung bleibt zusammenfas-
send folgendes festzuhalten:

Die 2005 und 2012 vorgenommenen umfangreichen Verkehrserhebungen im Bereich
Kehl-Sundheim haben deutlich gemacht, dass das relevante Hauptverkehrssystem (B
36 (kunftige L 75)/ HauptstralRe / Daimlerstral3e / Ringstrafl3e) ein insgesamt sehr ho-
hes Verkehrsaufkommen aufweist.

Dies wird vor allem im Bereich der heutigen B 36 (klinftige L 75) zwischen der K 5324
(KreisstralRe nach Eckartsweier) und der Daimlerstraf3e deutlich, wo die Querschnitt-
belastung an einem "Normalwerktag" bei ca. 21.000 Kfz/24h liegt.

Die fur die mafRgebende Spitzenstunde im nachmittaglichen/abendlichen Spitzenin-
tervall im Zeitbereich von 15.00 — 19.00 Uhr durchgefihrten Leistungsfahigkeitsbe-
rechnungen zu den relevanten Knotenpunkten im Bereich des Einkaufs- und Gewer-
bestandortes Kehl-Sundheim haben deutlich gemacht, dass sich bereits heute wah-
rend der Spitzenzeit entsprechende Leistungsfahigkeitsengpésse bzw. grenzwertige
Kapazitaten ergeben.

Diese Leistungsfahigkeitsengpasse wirden sich durch zusatzliche Nutzungserweite-
rungen im Bereich des Einzelhandels entsprechend weiter verschéarfen — unabhangig
vom jeweils zugrunde gelegten Nutzungs- bzw. Realisierungsszenario (und auch un-
abhangig vom gewahlten Faktor fir den Umschlag der Kundenstellplatze).

Diese hohen Warte- bzw. Verlustzeiten verdeutlichen auch, dass die Schlussfolge-
rung gezogen werden kann, dass sich diese Leistungsfahigkeitsengpasse bzw. Leis-
tungsfahigkeitsdefizite nicht nur auf die Spitzenstunde beschranken, sondern Uber
langere Intervalle auftreten.

Vor diesem Hintergrund bleibt zusammenfassend festzustellen, dass bereits heute
der Uberwiegende Teil der Knoten im Gewerbegebiet nicht ausreichend dimensioniert
und eine Verbesserung der Situation notwendig ist. Kommt es zusatzlich zu Nut-
zungserweiterungen im Bereich des Gewerbegebietes ohne entsprechende Konse-
guenzen fir die Dimensionierung bzw. den Ausbau im Bereich der fir die Ver-
kehrserschlielfung relevanten Knotenpunkte (u. a. Signalisierung, zusatzliche Auf-
stell- bzw. Abbiegespuren, generelle Verbreiterung des Fahrbahnquerschnittes im
Hauptsystem,...) ist festzustellen, dass diese nicht leistungsfahig Uber das vorhande-
ne Netz aufgenommen werden kdnnen. Dies trifft neben den beiden fir die unmittel-
bare verkehrliche ErschlieBung maflgebenden Knotenpunkten Daimlerstrale /
Boschstral3e, B 36 (kinftige L 75)/ Nordliche Zufahrt Rheintalcenter auch fiir den da-
zwischen liegenden Knotenpunkt Daimlerstral3e / HauptstralRe zu.
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Abbildung 4: Querschnittsbelastungen Kfz/d It. Verkehrszahlung und Analyse 2012
(Modus Consult, in 1.000 Fahrzeugen)



Bebauungsplan ,,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim*“
in Kehl-Sundheim

BEGRUNDUNG

Stand: 16.03.2015
Fassung: Satzung

Seite 15 von 74

Richtung
Kehl / B 28

WAlternativ:

Gewerbegebiet
Sundheim

Richtung
Eckartsweier

Richtung
Marlen

ifen_QSV_GE-Sundheim_Anclyse.cdr, cvm, ek, s, Korlsruhe, 25.06.2013

Stadt Kehl - Sundheim
GE Sundheim

Verkehrskonzept

Fahrstreifenaufteilung und
Qualitét des Verkehrsablaufs

Analyse 2012

1
@ Knotennummer / QSV 0
O Kreisverkehr

——  Anzaohl Fahrstreifen in Knotenausfahrt

——  Anzahl Fohrstreifen in Knoteneinfahrt
m— finderung zu Bestand bzw. Neubau

(80m)  Rockstaulange bei
95% Sicherheit gegen Uberstauung

asv!") Qualitét - Mittlere Wartezeit

QSV sehr gut. Die Wartezeiten sind sehr kurz

MODUS CONSULT g3

Dr-ing Frank Gericke - Korisruh

Abbildung 5: Fahrstreifenaufteilung und Qualitat des Verkehrsablaufs (Analyse 2012)
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3.4 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kehl 2007 und dessen Fortschreibung 2013

(Auszige aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl, Biiro Dr. Acocella)

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die von der Gemeinde beschlossenen stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepte und die sonstigen von ihr beschlossenen stadtebauli-
chen Planungen bei der Aufstellung der Bauleitplane als Belang zu bericksichtigen.
Dazu gehdren das 2007 vom Rat der Stadt Kehl beschlossene Einzelhandelskonzept,
das in seiner konsequenten Umsetzung nachhaltig zu einer gesamtstadtisch abge-
stimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplanerischen Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung in Kehl beitragen soll und die am 20.03.2013 vom Gemeinderat be-
schlossene Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts.

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kehl stellt eine Grundlage fur die funktionale,
einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung, insbesondere der In-
nenstadt, aber auch der sonstigen Teilbereiche (u.a. Ortsteile, Gewerbegebiete) dar.
Wesentliche Ziele des Konzeptes sind

= die Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion,

= die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der Innen-
stadt sowie

= die Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsstruktur sowohl in der Kernstadt
als auch in den Ortsteilen.

Weiterhin dient das Einzelhandelskonzept

= der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kehl
= als Grundlage fiir die Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen sowie
= als Entscheidungsgrundlage fir einzelne Ansiedlungsvorhaben.

Die Stadt Kehl hat ihr Einzelhandelskonzept 2007 auf der Grundlage der durch das
Buro Dr. Acocella erarbeiteten Einzelhandelsuntersuchung beschlossen und halt sich
an die Vorgaben. Eine Fortschreibung des Konzeptes ist erfahrungsgemal nach ei-
nem gewissen Zeitraum erforderlich. Abhéngig ist dies beispielsweise von den Ande-
rungen bzw. Entwicklungen in der Einzelhandelssituation innerhalb der Stadt Kehl
bzw. in deren unmittelbaren bzw. n&heren Umfeld.

Durch die Entscheidungen des VGH sind Fragen aufgetaucht, die es fur das weitere

Vorgehen zu beantworten galt und damit eine Fortschreibung notwendig machten.

Wichtig ist allerdings, dass der VGH weder das Gutachten noch das Konzept der

Stadt Kehl im Grundsatz in Frage gestellt hat.

Aus den Urteilen sind folgende Fragen abzuleiten, die zu bearbeiten sind:

¢ Wie sieht es mit der Zukunft der Nahversorgung aus? Sind Lebensmittel in Kehl
tatséchlich zentren-/ nahversorgungsrelevant und was folgt aus der Uberpriifung
hinsichtlich der zuklnftigen Ansiedlungsmoglichkeiten flr den Lebensmitteleinzel-
handel?

¢ Ist das Einkaufszentrum (City Center Kehl, CCK) nunmehr in die Innenstadt einge-
bunden bzw. ist es Teil der Innenstadt geworden und was ergibt sich daraus fiir die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches?

Bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde besonderer Wert auf eine
fundierte vergleichende Betrachtung gegentiber 2006/ 2007 gelegt, die als Grundlage
fur eine Evaluierung der bisherigen Entwicklungsziele dient. Gleichzeitig wurde auf
Basis der aktualisierten Daten das bisherige Instrumentarium zur Steuerung des Ein-
zelhandels tberprift und angepasst.

Zur Fortschreibung und Vergleichbarkeit des Einzelhandelskonzeptes wurden somit
die folgenden wesentlichen Arbeitsschritte durchgeftihrt:
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e Ermittlung der derzeitigen Versorgungssituation in Kehl,

e Aussagen zur stadtebaulich-funktionalen Wechselwirkungen zwischen dem City
Center Kehl und der "alten" Innenstadt

e Uberprufung der stadtebaulich-funktionalen Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches,

e Uberprufung des Zielkataloges von 2006/ 2007,

e Uberprufung der Kehler Sortimentsliste, insbesondere die Zuordnung von Nah-
rungs-/ Genussmitteln,

e Quantifizierung der einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmdoglichkeiten sowie
Aufzeigen raumlicher Entwicklungsmdglichkeiten fur die Innenstadt,

e Vergleich zu 2006/ 2007.

In Anbetracht der Erkenntnis, dass ein den formalen Anspriichen genligendes Einzel-

handelskonzept u.U. keine Aussicht auf eine zielkonforme Umsetzung hat, wurde der

Untersuchungsansatz im Gutachten so gewéahlt, dass mit den Ergebnissen auch die

anderen relevanten Akteure angesprochen und eingebunden werden kdnnen.

Rahmenbedingungen

Hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Kehl der letzten zehn bis zwanzig
Jahre lasst sich eine erhebliche Verkaufsflachenzunahme an peripheren, nicht inte-
grierten Standorten feststellen, wobei es sich zum Teil um Konversionsflachen zum
Teil aber auch um neu ausgewiesene Standorte handelte. Die insbesondere raumli-
che und angebotsspezifische Weiterentwicklung der Innenstadt stand hinter derjeni-
gen nicht integrierter Standorte hingegen deutlich zurtick.

Der deutliche Zuwachs der Verkaufsflache vor allem an peripheren Einzelhandels-
standorten der Stadt Kehl, wie eben dem Gewerbegebiet Sundheim, ist in einem ho-
hen MalRe auf die erheblichen Kaufkraftabfliisse aus dem Ballungsraum Straf3burg
zurtckzufiihren. Dieser an sich positiv zu wertende Kaufkraftzufluss birgt ein erhebli-
ches Risiko in sich.

Notwendigkeit steuernder Eingriffe

Als Folge struktureller Defizite der Einzelhandelsentwicklung in Kehl, insbesondere
der genannten Uberproportionalen Verkaufsflachenentwicklung peripherer, nicht inte-
grierter Standorte bei gleichzeitiger Stagnation der Innenstadtentwicklung und Ange-
botsausdiinnung in den Ortsteilen ergab sich die Notwendigkeit, stadtplanerisch ge-
genzusteuern, um die Versorgungsfunktion der Innenstadt und die Nahversorgung in
den Wohnquartieren der Kernstadt und in den Ortsteilen zu starken bzw. zu erhalten.
Dies hat zu vermehrten Rechtsstreitigkeiten Uber Einzelhandelsansiedlungen in der
Peripherie geflhrt, fir die jeweils projektbezogen ein erheblicher Gutachtenaufwand
betrieben wurde. Die Stadt Kehl hatte deshalb beschlossen, ein umfassendes Kon-
zept zur Einzelhandelsentwicklung in Kehl — und wegen der Zusammenhange zwi-
schen Einzelhandelsansiedlungen und Flachenbedarf des sonstigen Gewerbes auch
zur Gewerbeentwicklung - in Auftrag zu geben. Der Endbericht des Gutachtens vom
01.06.2007 enthalt zahlreiche Untersuchungsergebnisse zur Situation des Einzelhan-
dels sowie MalRnahmen und Empfehlungen zu seiner Steuerung.

Im Gutachten wird geprift, welche Auswirkungen die Ansiedlung zuséatzlicher Einzel-
handelsvorhaben im Gewerbegebiet Sundheim sowohl auf die Belange der Raum-
ordnung als auch auf die Innenstadt haben. Dies gilt insbesondere auch fiir die po-
tenzielle Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsvorhaben. Auf der Grundlage des
Einzelhandelsbestands in Kehl und hinsichtlich vorhandener Kaufkraft und mdéglicher
Auswirkungen der angedachten Objekte wurde eine qualitative Abschéatzung der Fol-
gen vorgenommen.
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Réaumliche Entwicklungsoptionen fiir die Gewerbegebiete

Das Einzelhandelskonzept moniert als eine der zentralen Erkenntnisse, dass die Ver-
kaufsflachenentwicklung in den vorangegangenen Jahren (1990er bis 2006) Uberpro-
portional stark auf peripheren, nicht-integrierten Standorten stattgefunden hat, wohin-
gegen in der Innenstadt eine Stagnation der Entwicklung zu beobachten ist. In der
Konsequenz werden als wesentliche Ziele formuliert (vgl. S. 3, 9, 22):

e Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in Gewerbegebieten auszu-
schlieRen,

e Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment auf innenstadtnahe
Gewerbegebiete, die bereits Einzelhandelsbesatz aufweisen, zu beschréanken
und die sortimentsspezifische Tragfahigkeit weiterer Ansiedlungen zu prifen,

e Bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment deren zentrenrelevan-
te Randsortimente auf 800m? Verkaufsflache zu beschranken und die Flachen fir
einzelne zentrenrelevante Randsortimente zu limitieren,

e Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die Innenstadt und die
Wohnsiedlungsbereiche im Sinne eines ful3laufig erreichbaren Nahversorgungs-
angebots zu begrenzen,

e Gewerbegebiete der Kernzielgruppe Handwerk und produzierende Betriebe zur
Verfligung zu stellen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen nur in der
abgegrenzten Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich fir Kehl zul&ssig
sein. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen auch auf3erhalb der
Innenstadt zuldssig sein, sofern es sich um integrierte Standorte handelt und der
Starkung bzw. dem Erhalt der Nahversorgung der Bevolkerung eines Wohnquartiers
dient (S. 16, f.). Der Einzelhandelsbesatz in der Kehler Innenstadt soll nicht weiter
raumlich ausgedehnt, sondern verdichtet werden. Dafiir stehen insbesondere in den
Seitenstralen noch erhebliche Flachenpotentiale zur Verfigung (S. 17, f.). Somit ist
substantiell Raum fir Entwicklungen in integrierten Lagen vorhanden.

»,Langdfristig ist eine Reduzierung der Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten in den Gewerbegebieten anzustreben (S. 9). Fir das Gewerbe-
gebiet Sundheim trifft das Einzelhandelskonzept eine klare Regelung: ,Entsprechend
der Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung sind an diesem Standort
kinftig allenfalls nicht zentrenrelevante Sortimente zulassig“ (Einzelhandelskonzept
S. 21, Fortschreibung des Einzelhandelskonzept S. 88).

Das Einzelhandelskonzept fordert eine konsequente Umsetzung der Ziele Uber ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen, lasst aber bestandsschiitzende
Ausnahmeregelungen u.a. auf Basis von Fremdkdrperfestsetzungen zu (vgl. Ka-
pitel 6.4.3).

Auf Basis detaillierter Untersuchungen und Befragungen hat das Gewerbeflachen-
konzept fur den Zeitraum bis 2020 einen Flachenbedarf von ca. 19 Hektar Nettobau-
land ermittelt (S. 199, f.). Das verfugbare Flachenpotential in Kehl ist indes gering: in
den bestehenden Gewerbegebieten kénnen ca. 4 ha angeboten werden; das Gewer-
begebiet Lager bietet keine Flachenpotentiale mehr. Im interkommunalen Gewerbe-
park am sudlichen Rand von Kehl-Goldscheuer stehen in ca. 10 km Entfernung noch
groRere Flachen zur Verfliigung (ca. 10 ha), so dass zwar das Flachendefizit insge-
samt geringer ausfallt, jedoch nicht im derzeitigen Bestand gedeckt werden kann. In
Bezug auf das Gewerbegebiet Sundheim kritisiert das Gewerbeflachenkonzept, dass
hier die im engeren Sinne gewerblichen Nutzungen flachenmalig zu Lasten von Ein-
zelhandelsansiedlungen in den Hintergrund gedrangt werden.
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3.5 Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Kehl am Rhein vom Juni 2009

(Auszige)

Im Juni 2009 wurde durch die Stadt Kehl ein Vergniigungsstattenkonzept erarbeitet,
das am 30.09.2009 durch den Gemeinderat beschlossen wurde.

Ziel des Konzeptes ist es, dass die Kernstadt als Einzelhandels-, Gastronomie-, Ge-
schéafts- und Wohnstandort gestarkt wird. Eine lebendige innerstadtische Atmosphére
erhoht das Einkaufserlebnis und tragt wesentlich zu einer positiven Imagebildung der
Stadt Kehl bei. Das &uf3ere Erscheinungsbild der Innenstadt gewinnt angesichts der
zunehmenden Uniformitat von Handelsketten, aber auch von neuen Wohngebieten
an Bedeutung. Ziel ist es, das Kulturgut zu bewahren und die Stadtidentitat durch die
stadtspezifischen Besonderheiten zu starken.

Gleichzeitig sollen Gewerbeflachen dem Handwerk sowie dem produzierenden und
verarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleiben. Kehl weist neben guten Lebensbedin-
gungen auch eine hohe Wirtschaftskraft auf. Die gewerbliche Entwicklung soll durch
die Schaffung ausreichender Gewerbeflachen zur Erhaltung eines vielseitigen und
qualifizierten Arbeitsplatzangebots beitragen.

Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergnigungs-
statten besteht die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts
entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt
wird.

Handwerks- und Gewerbetreibende kénnen haufig nicht mit den preislichen Angebo-
ten far Grund und Boden mithalten, die von Betreibern der Vergniigungsstétten gebo-
ten werden, was dazu fuhren kann, dass die Gewerbebetriebe verdrangt werden.
Dies kann eine Niveauabsenkung des Gewerbegebietes mit sich bringen.

Im Gewerbegebiet Sundheim sollten generell keine Vergnigungsstatten (Kategorien
A und B) zugelassen werden. Hier sind die Flachen ausschlie3lich Handwerks- und
produzierenden/verarbeitenden Gewerbebetrieben vorzubehalten.

PLANVERFAHREN

Verfahrensschritte, die bereits stattgefunden haben, sind:

Aufstellungsbeschluss 28.09.2011
Friihzeitige Beteiligung 26.05. bis 27.06.2014

Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Betei- 24.09.2014
ligung, Billigung des Planentwurfs und Offenlagebeschluss

Offenlage 20.10. bis 21.11.2014
Erneute, verkirzte Offenlage 23.02. bis 09.03.2015

Behandlung der Stellungnahmen aus der Offenlage und aus 25.03.2015
der erneuten Offenlage
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5 PLANINHALT

5.1 Umsetzung des Einzelhandelskonzepts

Der VGH hielt das Einzelhandelskonzept grundséatzlich fur tragfahig. Er hatte aller-
dings Bedenken, ob das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel“ richtigerweise als
zentrenrelevant eingeordnet wurde. Er verwies dabei zum einen darauf, dass in Kehl
die grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe nicht integriert bzw. am Sied-
lungsrand gelegen seien. Zudem sei das Plangebiet vom sudlichen Teil Sundheims
,wohl noch fuBlaufig erreichbar“. Im Ubrigen sei fraglich, ob der Ausschluss des Sor-
timents ,Nahrungs- und Genussmittel* im Bebauungsplan eine Ansiedlung eines gro-
Reren Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs im Zentrum von Sundheim bewirken kdnne.
Weiter verwies der VGH mit Bezug auf das City-Center und den Bebauungsplan
JAreal Kopf II“ darauf, dass das Einzelhandelskonzept nicht zweifelsfrei konsistent
umgesetzt worden sei. Dies konne jedenfalls das Gewicht des Einzelhandelskonzepts
und dessen Umsetzung in der Abwéagung schwéchen. Eine Differenzierung zwischen
dem Areal Kopf und dem City Center einerseits und dem Gewerbezentrum Sundheim
andererseits kbnne auch auf andere stadtebauliche Griinde gestitzt werden. Ob der-
artige Griunde vorliegen, konne offen bleiben.

Basierend auf der Urteilsbegrindung wurde vom Gemeinderat die Fortschreibung des
Einzelhandelsgutachtens beschlossen. Im Rahmen der Fortschreibung wurde erneut
eine umfangreiche Bestandserhebung sowie eine Passantenbefragung durchgefihrt.
Die Fortschreibung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 20.03.2013 verab-
schiedet.

Bezogen auf die raumliche Einzelhandelsstruktur weist die Fortschreibung nach, dass
der Uberwiegende Anteil des Einzelhandelsangebotes in Kehl, zumindest bezogen
auf Betriebsanzahl und Umsatz, im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ange-
siedelt ist. Hinsichtlich des Verkaufsflachenanteils wird die starke Bedeutung der nicht
integrierten Standorte deutlich, die auch einen sehr hohen Anteil nahversorgungsre-
levanter Sortimente vorhalten.

Im Gegensatz zu vielen anderen Stadten und Gemeinden ist es der Stadt Kehl ge-
genuber 2006 gelungen, den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wieder als
wichtigsten Standort flr zentrenrelevanten Einzelhandel zu positionieren. Der Haupt-
anteil des gesamtstadtischen Umsatzes mit zentrenrelevanten Sortimenten wird - an-
ders als 2006 - im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erwirtschaftet.

Die planerische Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt sich
durch die Festsetzungen in Bebauungsplanen nach 88 2 bis 9 BauNVO. Nur mit Hilfe
der Bauleitplanung kann eine reaktive in eine aktive Planung Ubergeleitet werden, wo-
raus sich eine systematische, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung er-
geben kann.

Die bisherigen Planbereiche ,Gewerbegebiet Sundheim® und ,Fort Sundheim/Quartier
Bertin“ sehen, von der Flache des Rheintalcenters abgesehen, Gewerbegebiete ge-
maf § 8 BauNVO vor. In einem solchen Gewerbegebiet sind ohne weiteres Einzel-
handelsbetriebe zuldssig, die weder Einkaufszentren im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO, noch groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) oder
sonstige groRflachige Handelsbetriebe (8§ 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sind, die sich
nach Art, Lage oder Umfang nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder der innerstadtischen Entwicklung auswir-
ken kdnnen und deshalb nur in Sondergebieten oder Kerngebieten angesiedelt wer-
den durfen.

Dartber hinaus kénnen aber auch Laden, nicht gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschéafte) und nicht groR3flachige Fachmaérkte, die nicht nach 8 11 Abs. 3
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BauNVO zu beurteilen sind, stadtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn
sie in grof3er Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der Zentren einer
Stadt oder aufRerhalb stéadtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten entstehen,
in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind. Dies hat im vorliegen-
den Plangebiet ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® dazu gefuhrt, dass sich im Lauf
der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit Einzelhandelsbetrieben entwickelt haben.

Gestitzt auf das von der Stadt Kehl in Auftrag gegebene Einzelhandelsgutachten und
dessen Fortschreibung soll zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen die
Mdoglichkeit einer Feingliederung durch 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO genutzt werden.
Damit kann in Gewerbegebieten (8 8 BauNVO) der Einzelhandel insgesamt bzw. eine
bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten, aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden; eine daruber hinaus ge-
hende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung ist auf dieser
Basis allerdings nicht maglich. Wesentliche Ziele der auf den Einzelhandel bezoge-
nen Festsetzungen sind der Schutz der Funktionsfahigkeit der Innenstadt bzw. der
zentralen Versorgungsbereiche sowie die Sicherung von Gewerbegebietsflachen fir
Handwerk, produzierendes und verarbeitendes Gewerbe und Freizeitnutzungen.

In der Konsequenz sind (neue) Einzelhandelseinrichtungen mit ausschliel3lich zen-
trenrelevantem Sortiment im gesamten Geltungsbereich unzuléssig.

Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sind sidlich
der Daimlerstral3e Uberwiegend zulassig. Das zentrenrelevante Randsortiment ist da-
bei auf untergeordneter Verkaufsflache (bis 10% der Verkaufsflache, bis 200 m2 je
Randsortiment) zulassig.

In Produktions- und Handwerksbetrieben sind zentrenrelevante Sortimente auf bis zu
5% der Geschossflache und maximal 100 m2 zulassig.

Getrankemarkte, die Getranke weit Uberwiegend als Kistenware / Gebinde anbieten,
sind ausnahmsweise zulassig. Zentrenrelevante Randsortimente (inkl. Getranke nicht
in Kisten / Gebinde) sind dabei auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache be-
schrénkt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl wird restriktiv umgesetzt. Um den Belangen
des Einzelhandelsbestands dabei gerecht zu werden, wurden Festsetzungen getrof-
fen, die in erster Linie den Bestand schitzen:

Fur die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment werden bestandsschitzende Festsetzungen getroffen: Erneuerungen und bauli-
che Anderungen, die nicht mit einer Erweiterung der Verkaufsflache verbunden sind,
sind in diesen Fallen nach § 1 Abs. 10 BauNVO allgemein zulassig.

Im vorhandenen Moébelmarkt ist der Verkauf zentrenrelevanter Randsortimente auf
einer Flache von maximal 800 m2 zulassig. Jeder zentrenrelevante Sortimentstyp ist
dabei auf jeweils maximal 200 m2 Verkaufsflache zulassig.

Die Einstufung von Sortimenten bzgl. ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis der
vom Einzelhandelsgutachter durchgefuhrten jeweiligen 0&rtlichen Konkretisierung.
Nachfolgend ist die "Kehler Sortimentsliste” dargestellt. Sie wurde auf Basis der
raumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Kehl erstellt und ist somit stadtspe-
zifisch.
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Sortimentsliste Stadt Kehl

Zentrenrelevante Sortimente ‘ Nicht zentrenrelevante Sortimente

e Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Blicher

Biromaschinen (ohne Computer)
Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingeréate

Elektrogro3gerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-/ Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehdor
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gehéren zu den Zentrenrelevanten Sortimenten)

o Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs-/ Genussmittel*

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskorper, Lampen
Beschlége, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Erde/ Torf

Farben, Lacke

Fahrrader und Zubehdor

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen und -sitze

Kichen (inkl. Einbaugeréte)

Matratzen

Mobel (inkl. Buromdbel)

motorisierte Fahrzeuge

Pflanzen und -gefal3e

Rollladen und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Zubehor fir motorisierte Fahrzeuge aller Art

Quelle: Gutachten als Grundlage fiir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Kehl, Dezember 2012

Prinzipiell besteht die Zielrichtung des Bebauungsplans darin, tiber den bestehenden
zentrenrelevanten Einzelhandel hinaus keine weiteren Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet mehr zuzulassen und die Gewer-
begebietsflachen tatsachlich fir gewerbliche und produzierende Nutzungen, vor allem
fur mittelstandische und kleinere Betriebe, wie auch Teilbereiche fir nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel und Dienstleistungs- und Freizeitbetriebe vorzuhalten. Dies ist
auch dadurch gerechtfertigt, dass flr solche Nutzungen nur noch wenige Flachen an
anderen Standorten zur Verfiigung stehen. Das Konzept ist strikt umzusetzen, da
abweichende Prazedenzfalle die rechtliche Durchsetzung des Konzeptes gefahrden
wirden.

1 Ein Getrankemarkt ist an nicht integrierten Standorten ausnahmsweise zul&ssig, wenn dort Getranke
weit Uberwiegend als Kistenware/ Gebinde angeboten werden und zentrenrelevante Randsortimente
(inkl. Getranke nicht in Kisten/ Gebinde) auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache beschrénkt sind.
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5.2

Die Gesamtverkaufsflache des Bereichs ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® liegt bei
circa 25.000 m2 und damit nur geringfiigig unter derjenigen der Innenstadt von Kehl
mit rund 30.000 m2 (mit dem im April 2009 fertiggestellten City-Center mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 10.000 m?).

Derzeit befinden sich folgende Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich, unterglie-
dert in Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten nach der Kehler Sortimentsliste (siehe auch Ubersichtsplan im Anhang):

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl) Mébelmarkt (,wohnaktiv*)
Lebensmittelmarkt (,Kayseri®) Kichenstudio (,Euro-Kichen Kintscher)
Drogeriewaren (,dm*) Baumarkt mit Gartencenter

(,toom“ im Rheintalcenter)

Vollsortimenter Kaufland (im Rheintalcenter) Schitterle Boden Plus

Musikhandel (Musikhaus ,Geiger®)

Tiernahrung (,Fressnapf)

(zuséatzlich besteht insbesondere in Mobel- und Baumaérkten mit einem nicht zentrenrelevanten
Hauptsortiment ein groRer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente)

Art der baulichen Nutzung

Die zuklnftigen Festsetzungen der Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes werden im Besonderen unter dem Gesichtspunkt des Einzelhandels getroffen.

Die Einzelhandelsbetriebe im Gewerbezentrum Sundheim haben bereits jetzt Auswir-
kungen auf die Einrichtungen in der Innenstadt, weitere Betriebe wirden die negati-
ven Auswirkungen auf die Innenstadt, gerade fir das ,City-Center® verfestigen. Das
Ziel der zukunftigen Entwicklung in Kehl ist der Schutz der Innenstadt und sonstiger
Nahversorgungsstandorte und somit der Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimen-
ten im Gewerbezentrum Kehl-Sundheim.

Zusatzlich wurden fir das gesamte Gewerbegebiet auch Regelungen zur Bestim-
mung der zentrenrelevanten Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment aufgenommen, um den Vorgaben des Einzelhan-
delskonzepts gerecht zu werden und gleichzeitig eine wirtschaftliche Entwicklungs-
perspektive flr den Einzelhandelsbestand zu bewahren. Die Rechtsprechung lasst
ausdricklich quantitative Beschrankungen zentrenrelevanter Randsortimente in Ge-
werbegebieten durch verbale Festsetzungen wie ,deutlich untergeordnet® zu und er-
laubt die ndhere, wenn auch nicht abschlieRend bindende Umschreibung der quanti-
tativen Unterordnung durch Hinweise, die sowohl absolute (m2) wie auch relative
(Prozentanteil an der Gesamtverkaufsflache) Maf3stabe enthalten. Diese Vorgehens-
weise wurde im vorliegenden Plan angewandt.

Diese Festsetzung wird als Auslegungshilfe fur die Begriffe ,untergeordnete® und
,deutlich untergeordnete“ Verkaufsflachen durch einen Hinweis der Bebauungsvor-
schriften erganzt. Danach geht die Stadt davon aus, dass untergeordnete Verkaufs-
flachen fir innenstadtrelevante Randsortimente in Einzelhandels- und sonstigen Ge-
werbe- und Handwerksbetrieben fir alle angebotenen Randsortimente zusammen
nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs und pro Randsorti-
ment nicht mehr als 200 m? Verkaufsflache umfassen.
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5.2.1  Sondergebiet ,,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum*

Benennung des Sondergebietes

Die Flachen fir das Rheintalcenter wurden im urspriinglichen Bebauungsplan ,Fort
Sundheim/Quartier Bertin) von 1995/96 als ,Sondergebiet (SO)-Ladengebiet gem.
8§ 11 BauNVO* bezeichnet. Gewollt war allerdings zum damaligen Zeitpunkt etwas
anderes, was sich sowohl aus den nachfolgenden Festsetzungen zu den Verkaufsfla-
chen von mehreren 1.000 m?, als auch aus dem der damaligen Projektentwicklung
zugrunde liegenden Grundstiickskaufvertrag ergibt. Das Ladengebiet i.S.d. § 11
Abs. 2 S. 2 Alt. 2 BauNVO bezeichnet einen Gebietstypus, in dem eingeschossige
Laden mit Fachgeschéaften verschiedenster Art, aber auch typische Ladenbetriebe
des Handwerks (z.B. Friseur, Reinigungsbetriebe) angesiedelt sind, die sich aufgrund
ihrer Konzentration von den brigen, vor allem der Versorgung von Wohngebieten
dienenden kleineren Laden oder aber (gréf3eren) Einzelhandelsbetrieben unterschei-
den.

Nach rechtlicher Uberpriifung durch den das Verfahren begleitenden Rechtsanwalt,
handelt es sich bei der aktuellen Konstellation unzweifelhaft um ein Einkaufszentrum
i.S.d. 8§ 11 Abs. 3 S.1 Nr. 1 der BauNVO.

Um auch die bestehenden Dienstleistungsbetriebe bei der Benennung des Sonder-
gebietes zu berlcksichtigen, wird ein Sondergebiet ,Einkaufs- und Dienstleistungs-
zentrum® festgesetzt.

Maximale Verkaufsflachen insgesamt im Sondergebiet

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1996 sah Verkaufsflachen von bis zu insgesamt
16.800 mz vor. Die aktuelle Verkaufsflache liegt bei ca. 15.500 m2 (Stand: 2014).
Baugenehmigungen zur Umnutzung, der zwischenzeitlich durch ,Kik* genutzten Fla-
che, in einen Getrankemarkt und einer Neuordnung der vorhandenen Nutzungen
wurden 2013 erteilt.

Das Sondergebiet wird in ein Sondergebiet 1 und ein Sondergebiet 2 unterteilt. Dies
hat den Hintergrund, dass im Sondergebiet 2 lediglich die Errichtung eines Parkdecks
mdglich sein wird, die Gebaudehthe wird in den zeichnerischen Festsetzungen fest-
gesetzt.

Um zukinftigen geringflgigen Erweiterungsmoglichkeiten Rechnung zu tragen, wer-
den im gesamten Sondergebiet Verkaufsflachen von bis zu 0,37 der jeweiligen
Grundsticksflache zugelassen. Das Plangebiet besteht derzeit aus dem Grundstiick
Fist. Nr. 3685. Dieses weist, nach Abzug der fiir die neuen Verkehrsanlagen bendtig-
ten Flachen, eine GroRe von 43.405 m? auf. Daraus ergibt sich umgerechnet eine
maximale Verkaufsflache fur das Plangebiet von 16.059,85 mZ.

Die Baugenehmigung von 1994 und nachfolgende Umgestaltungen fihrten zu einer
Flache des Verbrauchermarktes von 4.200 m2, mit allen fir Kunden zuganglichen Be-
reichen. Dem Bebauungsplan von 2009 (unwirksam) lag eine unvollstandige Kalkula-
tion zu Grunde. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurde deswegen die Bezugs-
ziffer auf 0,37 angepasst, auch da bei Berechnung die Grundstiicksflache fur die zu-
kunftige ErschlieBung bereits abgezogen wurde.

Festsetzung der Nutzungen unter Berlicksichtigung des Einzelhandelskonzepts
im Sondergebiet 1

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, keine Ausweitung zentrenrelevanter Sorti-
mente am Standort zu ermdglichen, muss die Festsetzung eines Sondergebiets ,Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrum® mit ,Ankerbetrieben® und Zusatzverkaufsflachen
den Anforderungen gentigen, die vorhandenen zentrenrelevanten Angebote auf ihren
Bestand festzuschreiben:
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Auch fur das Rheintalcenter ist nicht vorgesehen, zentrenrelevante Sortimente géanz-
lich auszuschlie3en. Aufgrund des héheren Vertrauensschutzes des als Sondergebiet
stadtebaulich gewollten Rheintalcenters lasst es sich rechtfertigen, ihm die Fortfuh-
rung zentrenrelevanter Sortimente zu gestatten. Mal3stab daflr sollte der bisherige
Bebauungsplan bzw. die Baugenehmigungen sein. Ein Bedarf zur Fortflihrung von
Festsetzungen, die im Bebauungsplan von 1996 zentrenrelevante Sortimente zuge-
lassen haben, besteht dagegen nicht, wenn diese Sortimente nicht mehr gefiihrt wer-
den. Zentrenrelevante Sortimente dirfen somit nur sehr geringfiigig tGber den durch
Bebauungsplan oder Baugenehmigung vermittelten Bestandsschutz hinaus zugelas-
sen werden.

Zukunftig sollen Uber die bestehenden Nutzungen hinaus nur Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten gemaR Kehler Sortimentsliste im An-
hang zulassig sein. Wobei als Zugestandnis an die Ubliche Praxis im Einzelhandel pro
Betrieb bis zu 10 % der Verkaufsflache, hdchstens jedoch 800 m2 fiir zentrenrelevan-
te, branchentypische Randsortimente und dabei hdéchstens 200 m2 Verkaufsflache
pro zentrenrelevantem Randsortiment zugelassen werden.

Das Hauptsortiment des bestehenden ,toom“-Marktes ist nicht zentrenrelevant, so
dass er an diesem Standort stadtebaulich erwiinscht ist. Ausweislich des Einzelhan-
delsgutachtens besteht in Kehl Gberdies eine Angebotslicke fir das Baumarktsorti-
ment. Der Baumarkt wurde nicht als eigenstandiger Betriebstyp in den Festsetzungen
bericksichtigt, da er unter die Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten fallt, die im Rahmen der im Sondergebiet maximal zulassigen Ver-
kaufsflachen uneingeschrankt zulassig und erweiterbar sind. Aufgenommen wurde in
die textlichen Festsetzungen aber eine Regelung zu den vorhandenen zentrenrele-
vanten Randsortimenten des Baumarkts mit Gartencenter.

Im Bebauungsplan kdénnen nur die genehmigten bzw. die tatsachlich vorhandenen
Randsortimente berticksichtigt werden. Aus diesem Grund wurde Anfang Dezember
2014 eine erneute Begehung durch das Buro Dr. Acocella durchgefiihrt, um die zen-
trenrelevanten Randsortimente zu ermitteln.

Sortimente m?2
1. Bastel- und Geschenkartikel 10
2. Bucher 5
3. Elektrokleingerate 40
4. Elektrogrof3gerate 70
5. Gardinen und Zubehor 185
6. Glas, Porzellan, Keramik 180
7. Haushaltswaren/Bestecke 300
8. Haus- / Heimtextilien, Stoffe --
9. Kunstgewerbe/Bilder- und rahmen 120
10. Nahrungs- / Genussmittel 20
11. Zeitungen / Zeitschriften 0
12. Schnittblumen 0
13. Zooartikel 525
14. Aktionsflache 830
Summe 2285

Abbildung 6: Erhebung zu den zentrenrelevanten Randsortimenten vom Biro Dr. Acocella De-
zember 2014
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Entsprechend der Erhebung wurde in den Textlichen Festsetzungen der Punkt 1.1 b)
aufgenommen. Danach sind im bestehenden Baumarkt mit Gartencenter bis zu 20%
der bestehenden Verkaufsflache (ca. 10.400 m?) fir zentrenrelevante, branchentypi-
sche Randsortimente zuléassig. Dies orientiert sich an den bestehenden Flachen fir
die zentrenrelevanten Randsortimente.

Bei der Erhebung des Buro Dr. Acocella im Dezember 2014 wird eine grof3e Flache
fur die ,Aktionsflache Weihnachten“ belegt. Da diese Flache im dbrigen Jahr zum
Grol3teil fr zentrenrelevante Sortimente genutzt wird, wurde hier ein Anteil einge-
rechnet. So sind insgesamt bis zu 2.080 m? fir zentrenrelevante Randsortimente
moglich. Die als zentrenrelevant einzustufenden Zooartikel etc. fallen zukunftig eben-
falls unter diese Festsetzung und in die Gesamtsumme.

Der bestehende Lebensmittelmarkt (Kaufland) kann als Verbrauchermarkt festgesetzt
werden. Er wurde als Verbrauchermarkt genehmigt und war nach dem Bebauungs-
plan zulassig. Die unter Ziff. 1.1 b) getroffene planungsrechtliche Festsetzung erlaubt
dem Verbrauchermarkt bauliche Anderungen ohne VergroRerung der Verkaufsflache.

Die ,Shops in Shop“ werden — entsprechend ihrem Bestand festgesetzt, soweit sie
genehmigt sind. Dieser betragt fur die vorhandenen Laden und Kioske insgesamt ca.
300 m®. Auch hier sind gem. Ziff. 1.1.b) der planungsrechtlichen Festsetzungen nur
bauliche Anderungen zulassig. Dariiber hinaus sind weitere, erganzende und tiber-
wiegend bereits bestehende Nutzungen (Ziffer 1.1 Buchstaben c) bis f)) wie Dienst-
leistungs- und Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Einrichtungen der Verwaltung, sowie Anlagen flr sportli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.
Obwonhl bisher keine Wohnungen in den Gebaude des Rheintalcenters beantragt und
genehmigt wurden, so stellt der Eigentimer dar, dass in einem der Verwaltungsge-
baude das zweite und dritte Obergeschoss noch nicht ausgebaut sind und dort eine
derartige Nutzung untergebracht werden kann.

Getrankemarkte, die Getranke weit Uberwiegend als Kistenware / Gebinde anbieten,
sind ausnahmsweise zulassig. Zentrenrelevante Randsortimente (inkl. Getranke nicht
in Kisten / Gebinde) sind dabei auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache be-
schrankt.

Von den im Bebauungsplan aus dem Jahr 1996 zulassigen Nicht-
Einzelhandelsnutzungen sollen zukiinftig ,Ausstellungsflachen sowie Werkstatten®
nicht mehr zuldssig sein.

Soweit Ausstellungsflachen fiir Waren gemeint sind, ergeben sich in der Praxis re-
gelmafig Abgrenzungsprobleme zu Verkaufsflachen, die von vorneherein vermieden
werden sollten. Da Ausstellungsflachen bisher in dem Komplex weder beantragt noch
genehmigt wurden und auch nicht vorhanden sind, besteht offensichtlich daftr kein
Bedarf, so dass die Festsetzung entfallen kann, ohne dass nachteilig in die Belange
der Eigentimer und Nutzer eingegriffen wiirde.

Gleiches gilt fir den Begriff ,Werkstatten®. Was unter ,Werkstatten® zu verstehen ist,
war dem Bebauungsplan aus dem Jahr 1996 nicht zu entnehmen. Es handelt sich
dabei auch nicht um eine gangige Nutzungsart nach der BauNVO oder um einen de-
finierbaren Betriebstyp. Soweit zum Beispiel in einem Baumarkt als Dienstleistung
auch der Zuschnitt von Holz angeboten wird, ist dies als Teil der Warenkonfektionie-
rung durch die Baugenehmigung fur den Einzelhandelsbetrieb gedeckt und bedarf
keiner gesonderten Genehmigung einer Werkstatte. Das gilt auch fiir sonstige Betrie-
be, soweit ihre Funktionsfahigkeit ergdnzende technische Einrichtungen oder Werk-
statten erfordert. Dementsprechend wurden bisher soweit ersichtlich auch keine
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selbststandigen Genehmigungen fur ,Werkstatten® erteilt. Die Festsetzung ist deshalb
entbehrlich, da sie allenfalls Verwirrung stiften kann.

Sondergebiet 2

Das Rheintalcenter weist insgesamt ein hohes Verkehrsaufkommen auf. Entspre-
chend ist der bestehende Parkplatz regelmafig sehr stark ausgelastet. Aus diesem
Grund besteht schon seit langem der Wunsch, ein Parkdeck zu errichten. Damit diese
Zulassigkeit eindeutig geregelt ist, wurde im vorliegenden Plan die Baugrenze ver-
groRRert und Uber die Geb&udehohe beschrankt. Im Sondergebiet 2 ist neben der Er-
richtung von Stellplatzen ausschliel3lich der Bau eines Parkdecks zulassig. Die maxi-
male Gebaudehdhe ist in den zeichnerischen Festsetzungen festgesetzt.

Gewerbegebiete

Im Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Sundheim® von 1969 wurde stdlich
der Daimlerstral3e ein Industriegebiet festgesetzt.

In der Realitat hat sich das Plangebiet aufgrund der Uberwiegenden Aufsiedlung mit
Einzelhandels- und Produktionsbetrieben zu einem Gewerbegebiet entwickelt, sodass
die Stadt von dem urspringlichen Planungsziel der Ausweisung eines Industriegebie-
tes abriickt. Stadtebauliches Ziel ist es, gewerbliche Flachen zu sichern und zu entwi-
ckeln und aus diesem Grund den entstandenen Gebietscharakter eines Gewerbege-
bietes auch zukunftig zu wahren. Dieser Planungswille der Stadt Kehl kam bereits im
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet Sund-
heim“ zum Ausdruck in dem bereits alle Industriegebiete durch Gewerbegebiete
Uberplant wurden. Im Gebiet ndrdlich des Bahnhofs am Hafen sind Industriegebiete
ausgewiesen, die sich nach Meinung der Stadt Kehl deutlich besser fur diese Nut-
zung eignen als das Gewerbezentrum Sundheim.

Im Ubrigen soll auch verhindert werden, dass sich Betriebe ansiedeln, die gegeniiber
den vorhandenen Nutzungen zu Immissionskonflikten fiihren kénnten. Im Plangebiet
sind bis auf die bestehende Spedition keine Betriebe ansassig, die eine Industriege-
bietsausweisung erfordern wirden. Die bestehende Speditionsanlage auf den Grund-
stiicken Flst. Nr. 3659/25, 3659/31 und 3684 ist auf der Grundlage des Bebauungs-
plans ,Industrie- und Gewerbegebiet Kehl-Sundheim® aus dem Jahr 1969 entstanden.
Dieser sah fir die betroffenen Grundstiicke mit Ausnahme des aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen Grundstlicks Flst. Nr. 3684 Industriegebiet vor. Obwohl der
bisher dort aktive Speditionsbetrieb diesen Standort aufgegeben hat (Mitte 2009), be-
absichtigt die Eigentiimerin, die Anlage weiterhin als Spedition zu nutzen bzw. nutzen
zu lassen. Ein uneingeschrankter Speditionsbetrieb wiirde, wie im Jahr 1969 erfolgt,
die Ausweisung eines Industriegebiets erfordern. Im Hinblick darauf, dass sich die
Gebietscharakteristik seither zu einem Gewerbegebiet umgewandelt hat und nun-
mehr mit dem GE 2 ein solches festgesetzt wird, wird durch die Festsetzung in Ziff.
1.3.7 gewabhrleistet, dass auch weiterhin ein uneingeschrankter Speditionsbetrieb
mdglich ist. Diese Festsetzung konnte gem. § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen werden,
weil im Umfeld in dem bestehenden Gewerbegebiet und in dem Sondergebiet ,Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrum®“ keine Nutzungen bestehen, die konflikttrachtig
sind. Diese Festsetzung ist auch im Hinblick auf die Entwicklungsgeschichte der Spe-
ditionsanlage und dem sich daraus ergebenden Vertrauensschutz der Eigentiimerin
geboten. Die allgemeine Zweckbestimmung des GE 2 als Gewerbegebiet bleibt ge-
wahrt. Dementsprechend werden Nutzungsanderungen nur im Rahmen der flr das
GE 2 getroffenen Festsetzungen zugelassen. Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet
gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Gestiitzt auf das Einzelhandelsgutachten zum Schutz
der Innenstadt und auf das Verkehrsgutachten werden strenge Malistdbe an die Zu-
lassigkeit des Einzelhandels gelegt.
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In allen Gewerbegebieten sind Vergniigungsstatten, Sexshops, Bordelle oder bordell-
artige Betriebe ausgeschlossen, um die Qualitat des Gewerbegebiets auch zukiinftig
zu sichern. Abhangig von der Art der Vergnigungsstatten und deren Dichte muisste
mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Als Folge kann es zu
Abwanderungen von Kauferschichten und Leerstanden oder aber Neuansiedlungen
weiterer entsprechender Anlagen kommen wodurch ein sog. Trading Down-Effekt
ausgelost werden kann.

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten im Gewerbezentrum Sundheim wird
das beschlossene Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Kehl am Rhein umgesetzt.

AuRerdem sollen in erster Linie Flachen fir das produzierende Gewerbe, flr Dienst-
leistungsbetriebe, Freizeitgewerbe und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel gesi-
chert werden. Zielgruppen fir das Gewerbe in Sundheim sollten in erster Linie kleine
Betriebe des verarbeitenden Gewerbes und des Handwerks, evtl. auch Gro3handels-
und Dienstleistungsbetriebe sein. Vorstellbar ist auch die Ansiedlung von Betrieben
des Freizeit- und Sportbereichs wie auch Betriebe des nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandels, fur die das Einzelhandelskonzept eine Unterversorgung fur die Stadt Kehl
festgestellt hat.

Das in der Baunutzungsverordnung vorgesehene Wohnen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter soll zwar in den Gewer-
begebieten als Ausnahme zugelassen werden, jedoch wurde aufgrund der hohen
Verkehrsbelastung und zur Sicherung der Flachen fir die gewtinschten gewerblichen
Nutzungen festgesetzt, dass, gemessen ab dem jeweiligen duReren Rand der befes-
tigten Fahrbahn in einem Bereich von 50 m Tiefe entlang der RingstraRe und der
Daimlerstral3e keine Betriebswohnungen zuléssig sind. Dies ist auch aufgrund der
hohen Verkehrshelastung mit bis zu 21.000 Kfz/Tag gerechtfertigt.

Gewerbegebiet GE 1

Im Gewerbegebiet GE 1 nérdlich der Daimlerstral3e wird zur Sicherung der bestehen-
den Struktur und zur Vorhaltung der wertvollen Flachen fir das produzierende und
verarbeitende Gewerbe Einzelhandel jeglicher Art ausgeschlossen. Das GE 1 ist bis-
her weitgehend von Einzelhandel frei und deshalb fir produzierendes und sonstiges
Gewerbe zu sichern. Deshalb wird Einzelhandel hier ganz ausgeschlossen. Ebenso
sollen in diesem Bereich keine Schank- und Speisewirtschaften und keine Tankstel-
len zugelassen werden.

Zu diesem Gebiet GE 1 gehort zusatzlich auch der Bereich studlich und dstlich der
Hertzstral3e, in dem sich ein gréRerer Maschinenbaubetrieb und ein Fliesenlegerbe-
trieb befinden.

Die Siudwestdeutsche Verkehrs-Aktiengesellschaft SWEG betreibt auf dem Grund-
stiick Nr. 3659/6 eine Tankstelle fir Omnibusse. Der planungsrechtliche Begriff der
Tankstelle, auf den sich der Ausschluss bezieht, umfasst nur Tankstellen, die der Of-
fentlichkeit zuganglich sind. Betriebseigene Tankstellen ohne Verkauf an Fremdkun-
den sind davon nicht erfasst. Dem weiteren Betrieb der betriebseigenen Tankstelle
sowie deren Erneuerung steht der Bebauungsplan daher nicht entgegen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE in der Siemensstralle im nordwestlichen
Plangebiet wurden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemar
Kehler Sortimentsliste, sowie ferner Tankstellen und Vergniigungsstatten ausge-
schlossen. Zum Schutz der nahegelegenen Wohngebiete werden aber nur Betriebe
zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und daher im Hinblick auf die zu
erwartenden Emissionen den Anforderungen eines Mischgebietes entsprechen. Dies
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ist dadurch gerechtfertigt, dass im Sinne der Stérgradsystematik das eingeschrénkte
Gewerbegebiet einen Immissionspuffer zwischen den sudlich und Ostlich gelegenen
Gewerbegebieten und den nordwestlich und nordlich gelegenen Wohngebieten bildet.

Gewerbegebiet GE 2

Das GE 2 hingegen ist nach dem Kehler Einzelhandelskonzept grundséatzlich als
Standort fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ge-
eignet, weil daflir nach dem Konzept vorzugsweise diejenigen Gewerbegebiete aus-
zuwahlen sind, in denen bereits bisher Einzelhandelsbetriebe ansassig sind. So kon-
nen die bisher ausschlie3lich von Nicht-Einzelhandelsbetrieben genutzten Gewerbe-
gebiete, die vor allem in den Kehler Ortsteilen liegen, auch weiter von Handel freige-
halten werden. Das vermeidet durch starken Kundenverkehr verursachte Verkehrs-
probleme in Gewerbegebieten und Ortsteilen und erhélt in diesen Gewerbegebieten
ein vertragliches Preisniveau fir die Ansiedlung und Erweiterung anderer Betriebe.
Da das Einzelhandelskonzept fiir Kehl jedoch noch gewissen Flachenbedarf bei nicht
zentrenrelevanten Sortimenten festgestellt hat (vor allem Mobel, Bau- und Gartenbe-
darf) sollen im Bebauungsplan ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im GE 2 grundsatzlich zuldssig
bleiben, damit solche Betriebe in Kehl Uberhaupt Standorte finden. Denn nach den
Kriterien des Einzelhandelskonzeptes kommt fur die Ansiedlung von Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten sonst nur noch das Baugebiet Lager in Betracht.
Beiden Baugebieten ist gemeinsam, dass sie durch Einzelhandel vorgepréagt sind und
Uberregional gut erschlossen an Bundesstralien liegen. Das Gebiet ,Lager* ist jedoch
vergleichsweise dicht bebaut, weshalb insbesondere die Flachen in Sundheim fir
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe verfligbar bleiben sollten.

Wenn das im Bebauungsplan vorgesehene und auf der Konzeption des Verkehrspla-
ners beruhende Verkehrsnetz umgesetzt ist, ist die Leistungsfahigkeit der Erschlie-
Bung gegeben, um auch weitere nicht innenstadtschadliche Einzelhandelsbetriebe
aufzunehmen. Es ist davon auszugehen, dass eine gesicherte ErschlieBung erst
dann gegeben ist, wenn die MalBhahmen des Verkehrskonzeptes hergestellt sind
(entsprechend Kapitel 3.3).

Zusatzlich wurden fur das Gewerbegebiet GE 2 auch Regelungen zur Bestimmung
der zentrenrelevanten Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentren-
relevantem Kernsortiment aufgenommen.

Bei konsequenter Fortsetzung des Ausschlusses zentrenschadlicher Einzelhandels-
betriebe sind deshalb auch zentrenrelevante Randsortimente strikt zu reglementieren,
d.h. nach Mdglichkeit auf den Umfang zu begrenzen, der gerade noch ausreicht, um
den Betriebstyp zu wahren. Ein vollstandiger Ausschluss ist weder rechtlich mdglich,
noch stadtebaulich gewollt. Denn bestimmte Typen von Markten mit nicht zentrenre-
levantem Kernsortiment waren ohne zugehoérige Randsortimente nicht lberlebens-
fahig und damit faktisch ausgeschlossen. Das ist aber nicht das Planungsziel fir das
GE 2.

Die Rechtsprechung lasst ausdriicklich quantitative Beschrankungen zentrenrelevan-
ter Randsortimente in Gewerbegebieten durch verbale Festsetzungen wie ,deutlich
untergeordnet® zu und erlaubt die nahere, wenn auch nicht abschlieRend bindende
Umschreibung der quantitativen Unterordnung durch Hinweise, die sowohl absolute
(m?) wie auch relative (Prozentanteil an der Gesamtverkaufsfliche) MaRstabe enthal-
ten. Diese Vorgehensweise wurde im vorliegenden Plan angewandt.

So sind im GE 2 zwar Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten aus-
geschlossen, abweichend davon wurde aber festgesetzt, dass in Einzelhandels- und
sonstigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-



Bebauungsplan ,,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim*“ Stand: 16.03.2015
in Kehl-Sundheim Fassung: Satzung

BEGRUNDUNG Seite 30 von 74

timent branchentypische, zentrenrelevante Randsortimente gem&fR Kehler Sorti-
mentsliste im Anhang auf untergeordneter Verkaufsflache zulassig sind.

Diese Festsetzung wird als Auslegungshilfe flr die Begriffe ,untergeordnete und
~deutlich untergeordnete* Verkaufsflachen durch einen Hinweis in Ziffer IV 1 der Be-
bauungsvorschriften ergdnzt. Danach geht die Stadt davon aus, dass untergeordnete
Verkaufsflachen fiir innenstadtrelevante Randsortimente in Einzelhandels- und sons-
tigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben fur alle angebotenen Randsortimente zu-
sammen nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs und pro
Randsortiment nicht mehr als 200 m2 Verkaufsflache umfassen.

Auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kehl werden innenstadtrele-
vante Einzelhandelssortimente ausgeschlossen. Fir die vorhandenen Méarkte werden
bestandsschiitzende Festsetzungen getroffen (s. Kapitel Fremdkdrperfestsetzungen).

Handwerkerprivileg

Um den Verkauf von im Plangebiet produzierten Waren zuzulassen wurde in allen
Gewerbegebieten ein sogenanntes Handwerkerprivileg aufgenommen. Dies erlaubt
ausnahmsweise Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten (bzw. im GE 1 auch nicht
zentrenrelevanten) Sortimenten gemafll Kehler Sortimentsliste im Anhang als
Hauptsortiment zuzulassen, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions-
oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort hergestellte oder wei-
ter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu ver&duf3ern, wenn die Ver-
kaufsflache im Verhaltnis zur sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist

Auch hier wurde zur Auslegung der Festsetzung auf den Hinweis in Ziffer IV 1 ver-
wiesen, der die Auffassung der Stadt wiedergibt, dass eine deutlich untergeordnete
Verkaufsflache in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache
und maximal 100 m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Fremdkorperfestsetzungen

Mit den textlichen Festsetzungen werden fir die im Plangebiet vorhandenen Einzel-
handelseinrichtungen Erneuerungen, Erweiterungen und baulichen Anderungen in
begrenztem Rahmen, das hei3t ohne eine Erweiterung der zentrenrelevanten Sorti-
mente, zugelassen und der Fortbestand des Einzelhandelsbesatzes auf diese Weise
toleriert (erweiterter/ aktiver Bestandsschutz).

Das Einzelhandelsgutachten sieht explizit fir die Uberplanung von Baugebieten im
Bestand Fremdkorperfestsetzungen als Ausnahmeregelung vor (vgl. S. 92 der Fort-
schreibung).

Die Festsetzungen ermdoglichen Umsatzsteigerungen auf einer nahezu gleichbleiben-
den Flache. Diese werden sich in sehr engen Grenzen und in einem stadtebaulich
noch vertretbaren Umfang halten. Entsprechend der Ergebnisse des Einzelhandels-
konzepts entsteht in Kehl in den nachsten 10 Jahren ein wettbewerbsneutraler Ent-
wicklungsspielraum fiir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel von bis zu 1.550 mz
Verkaufsflache. Wettbewerbsneutral hei3t in diesem Zusammenhang, dass davon
ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer Uber den
Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusatzlichen Verkaufsflachen keine
EinbuRen erfahren muss. Statistisch gesehen wird zudem mindestens ein Drittel des
durch Modernisierung bedingten Umsatzzuwachses durch Kaufkraftzuflisse von au-
Rerhalb Kehls absorbiert.

Eine quantitative Festschreibung des Bestands auf die jetzt vorhandenen Verkaufs-
flachen (passiver Bestandsschutz) wird nicht angestrebt: Die vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten haben auf
Grund ihrer Bestandsdauer ihre schéadlichen Auswirkungen bereits entfaltet. Diese
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sind Uber einen gewissen Zeitraum dann Uberwindbar, wenn in der Zwischenzeit si-
chergestellt ist, dass keine weiteren Entwicklungen ermdglicht werden, die die Zeit-
dauer der Schadigung verlangern bzw. diese in erheblichem Mafl} intensivieren. Eine
Aufgabe der bestehenden Angebote ist in einem mittleren Zeithorizont nicht zu erwar-
ten. Gleichzeitig bedeutet jede wie auch immer geartete Regelung, die eine kontinu-
ierliche und ,unbegrenzte” Weiterentwicklung des Bestandes unterbindet, dass fiur die
Akteure an den Wettbewerbsstandorten eine Planungssicherheit besteht, die es er-
laubt, mittel- bis langfristig die entstandenen stadtebaulich-funktionalen Schaden ab-
zubauen.

Insbesondere der Kayseri-Markt nordlich der Daimlerstra3e auf Grundstiick Flst.Nr.
3659/12 stellt dort einen nach § 1 Abs. 10 BauNVO sicherbaren Fremdkdrper dar. Die
Sicherung ist stadtebaulich gerechtfertigt, weil er Nahversorgungsfunktion fir die an-
grenzende Wohnbebauung erfillt. Es ist daher stadtebaulich vertretbar, dem Markt
eine Erweiterung bis zur Grenze der Grof¥flachigkeit zu ermdglichen, da er insoweit
noch als Nahversorger anzusehen ist. Zugleich sollte die Grenze der Vermutungsre-
gel nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten werden. Die Erweiterungsmoglich-
keit sollte auf das Kernsortiment Lebensmittel beschrankt werden. Unschéadlich sind
auch Erweiterungen um nicht zentrenrelevante Sortimente. Um im Einzelfall besser
kontrollieren zu kénnen, ob bei einer Erweiterung die stadtebaulichen Ziele der Steue-
rung von Einzelhandelsbetrieben eingehalten werden, sollte diese aber nur aus-
nahmsweise zulassig sein. Das erdffnet der Stadt Ermessensspielrdume im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Erneuerungen und bauliche Anderungen des vorhandenen Lebensmitteleinzelhan-
delsbetriebes, die nicht mit einer Erweiterung der Verkaufs- oder Geschossflache und
nicht mit einer Nutzungséanderung verbunden sind, werden daher fir den bestehen-
den Markt nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO allgemein zugelassen. Erweiterungen des Be-
triebes sind nach § 1 Abs. 10 BauNVO bis zu einer Grof3e von insgesamt maximal
800 m2 Verkaufsflache und 1.200 m2 Bruttogeschossflache ausnahmsweise zulassig,
jedoch nur fur das Kernsortiment Lebensmittel und zugehérige branchentypische
Randsortimente (z.B. Drogeriewaren) in untergeordnetem Umfang oder fur nicht zen-
trenrelevante Sortimente gemafR Kehler Sortimentsliste im Anhang. Nutzungsande-
rungen zu einem Einzelhandelsbetrieb mit anderem zentrenrelevantem Kernsortiment
gemal Kehler Sortimentsliste sind unzulassig.

Fremdkdorperfestsetzungen Vergnligungsstatte

Im gesamten Plangebiet ist nur im Bereich des GE 1 eine Vergnligungsstatte, eine
Diskothek, ansassig. Da kein Trading-Down-Effekt zu beflrchten ist, wurde diese
Vergniugungsstatte iber eine Fremdkorperfestsetzung gesichert. Zulassig sind Ande-
rungen und Erneuerungen der vorhandenen Diskothek, Erweiterungen sind nicht zu-
lassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Ausnutzbarkeit der Baugebiete sind die Gesichtspunkte ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berilicksichtigen. Da Bauflachen
nicht unbegrenzt zur Verfligung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrach-
tigung natdrlicher Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmaéglichkeiten bei
der Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzung fiir die
Grundflachenzahl (GRZ) liegt deshalb im gesamten Plangebiet bei 0,8 und entspricht
einer dem Gebiet angemessenen Nutzung.

Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht auch der von der BauNVO vorgegebenen
Obergrenze. Dadurch konnen einerseits die Grundstliicke dkonomisch ausgenutzt,
andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt wer-
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den. Da sich Gewerbebauten aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen Nutzungen nicht
sinnvoll in Geschosse einteilen lassen, wurde auf die Festsetzung einer Zahl der
Vollgeschosse verzichtet.

Die Geschossflachenzahl war in den alten Bebauungsplangebieten sehr unterschied-
lich festgelegt. Diese enthielten Geschossflachenzahlen von 0,9 bis 2,0. Diese teil-
weise von Grundstiick zu Grundstiick sehr unterschiedliche Festsetzung erscheint
aus heutiger Sicht nicht gerechtfertigt. Im Rahmen der Uberplanung des Gewerbe-
zentrums Sundheim wurde daher, auch im Sinne einer Gleichbehandlung der Grund-
stuckseigentiimer, fur alle Gewerbegebiete eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
festgesetzt. Dies stellt eine dem Gebiet angemessene Nutzungskennziffer dar. Ledig-
lich fir das Sondergebiet ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum wurde eine GFZ von
0,8 fur ausreichend erachtet. Zum einen handelt es sich aufgrund des Flachenbedarfs
fur die Stellplatze um ein sehr gro3es Grundstiick, das zur Bemessung herangezogen
wird, und zum anderen bedeutet dies gegentiber des Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplans eine Erhéhung um 0,2.

Fur die Hohenentwicklung in den Gewerbegebieten wurde die Festlegung einer ma-
ximalen Gebaudehdhe fur ausreichend erachtet. Die max. Hohe der baulichen Anla-
gen werden unter Bezug auf 8§ 18 Abs. 1 BauNVO bezogen auf die Oberkante der
zugehdrigen ErschlieBungsstralle in der straRenzugewandten Mitte des Geb&udes
festgesetzt.

Aufgrund der kleinteiligeren Struktur im Gebiet nérdlich der Daimlerstrafe wird dort
eine maximale Gebaudehohe von 12,0 m festgesetzt. Im Gewerbegebiet GE 2 sid-
lich der Daimlerstraf3e wird entsprechend den gréf3eren baulichen Strukturen ein ma-
ximale Gebaudehthe von 16,0 m zugelassen. Lediglich in dem an der Hertzstral3e
gelegenen Teilbereich des Gewerbegebiets GE 1 werden 20,0 m zugelassen um den
dort ansassigen Gewerbebetrieben weitere Entwicklungsmaoglichkeiten zu eréffnen.

Im Sondergebiet wurden die maximal zulassigen Hohen mit Angabe ,lber NN* fest-
gesetzt. Faktisch wird eine Gebaudehéhe von ebenfalls 20,0 m fir die beiden noch
aus der Kasernennutzung stammenden Verwaltungsgebaude im Sondergebiet ,Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrum® zugelassen, um die bestehenden Gebaude pla-
nungsrechtlich zu sichern. Fur alle anderen Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet
wird eine Hohe von 10,0 m als ausreichend erachtet, ebenfalls unter Bezugnahme auf
die H6hen Uber NN.

Bauweise

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird im
gesamten Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der wie bei der
offenen Bauweise Grenzabstande einzuhalten sind, jedoch auch Baukdrper Uber
50 m Lange errichtet werden kénnen.

Nebenanlagen

Aufgrund der sehr groRRzligigen Baufenster, sollen zumindest entlang der Haupter-
schlieBungsstrafen die Grundstiicksflichen aufRerhalb der Baufenster weitgehend
von Hochbauten frei bleiben. Deshalb wurde festgesetzt, dass entlang der Ringstra-
Be, der HauptstralRe, der Daimlerstralle und der Kreisstralle 5324 untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne von 814 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig sind.

Lediglich die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen und
damit auRerhalb der Baufenster zuldssig. Ausgenommen hiervon sind allerdings aus
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5.6

5.7

Grunden der Verkehrssicherheit die im zeichnerischen Teil eingezeichneten Sicht-
dreiecke.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen und Grundstiickszufahrten

Aus Griunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Kno-
ten- und Einmundungsbereichen sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekennzeich-
neten Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn von stéandigen Sichthindernissen freizuhalten.

Ebenfalls aus Verkehrssicherheitsgriinden werden direkte Zu- und Abfahrten von den
privaten Grundstiicken auf die Daimlerstral3e und Ringstraf3e nicht zugelassen.

Eine Ausnahme wird fur einzelne Grundstliicke zugelassen. Danach kénnen Zu- und
Abfahrten auf die heutige B 36/kiinftige L 75 bzw. Daimlerstrale zugelassen werden,
wenn die zustandige StralRenbaubehdrde ihre Zustimmung erteilt.

Hintergrund dieser Ausnahme ist, dass der Betrieb auf dem Flst.-Nr. 3659/92 zwar 06f-
fentlich rechtlich erschlossen ist (Baulast tber FlIst.-Nr. 3659/17), diese Zufahrt aber
durch eine Senke fuhrt, die insbesondere in den Wintermonaten schwer befahrbar ist.
Bisher hat die StralRenbaubehérde der Zu- und Ausfahrt nicht zugestimmt. Um im Be-
bauungsplan die Mdglichkeit jedoch offen zu gestalten, wurde die Ausnahme einge-
fugt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie PflanzmalRnahmen

Auch wenn es sich bereits um ein Uberwiegend bebautes Gebiete handelt, sollten
gewisse MalRRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Pflanzmaflinahmen zur Durchgrinung des Plangebiets aufgenom-
men werden.

Das Plangebiet wurde gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hochwassergeféahrdetes Ge-
biet im Innenbereich gekennzeichnet, bei dessen Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen &aufRere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmal3-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Damit ist auch der Fall des HQextrem
abgedeckt.

Die Wasserbehorde fordert auch die Festsetzung, dass Neuanlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen der Gefahrdungsstufen D nach § 6 Abs. 3 der VAwWS ge-
gen das Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge Hochwassers, insbesondere
gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert werden miissen.

Damit bei Regenereignissen keine Ausschwemmung von Metallionen in den Boden
beflrchtet werden muss, wurde ein Verbot unbeschichteter kupfer-, zink- oder bleige-
deckter Dacher zum Schutz des Bodens aufgenommen.

Um die Daimlerstraf3e als HaupterschlieBung des Gewerbezentrums hervorzuheben
und um auch im Gewerbegebiet ein Mindestmald an Begriindung aus gestalterischen
Grinden und aus Griinden des Mikroklimas zu erhalten, wurden durch Planeinzeich-
nung Einzelbaume entlang offentlicher Stral3en festgesetzt. Dabei sollen hochstdm-
mige heimische Laubbaume verwendet werden.

Um auch eine Durchgriinung uns gestalterische Verbesserung der zum Teil sehr gro-
Ben Parkierungsflachen im Plangebiet zu erreichen, sollen die Parkplatze auf den pri-
vaten Grundstiicken gegliedert werden. Hierzu ist fir jeweils 10 Stellplatze mind. 1
heimischer Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang durch einen gleicharti-
gen Baum zu ersetzen.
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5.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

5.9

Im Plangebiet befinden sich bereits zahlreiche Leitungstrassen bestehender Leitun-
gen, die als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der Planzeichnung eingetragen und
somit planungsrechtlich gesichert wurden. Um welche Leitungen es sich handelt bzw.
der jeweilige Begunstigte des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist aus dem Planein-
schrieb durch Nummerierung zu erkennen bzw. in den textlichen Festsetzungen auf-
gefuhrt.

Auf den festgesetzten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde B&dume und Straucher zuléssig. Es durfen
keine MalRnahmen durchgefuhrt werden, die den Bestand oder Betrieb der Leitungen
beeintrachtigen oder gefahrden.

Uber das eingetragene Leitungsrecht hinaus ist fiir die 110 kV-Leitung der EnBW ent-
lang der DaimlerstraRe zusatzlich ein Leitungsschutzstreifen festgelegt. Auf diesem
Leitungsschutzstreifen entlang der 110-kV-Leitung, sind bauliche Anlagen und andere
Nutzungen nur in beschréankter Weise im Einvernehmen mit der EnBW zuléssig. Die
EnBW hat ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei Bauvorhaben im Schutzstreifen
der Leitung eine Kranstellung nicht bzw. nur bedingt mdglich ist. Dieser Hinweis wur-
de in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Hinsichtlich der festgesetzten Leitungsrechte beméngelte der VGH Unklarheiten im
sudwestlichen Bereich des Plangebietes entlang der heutigen B 36 (kinftige L 75)
und entlang der Erschlieungsstral3e L-K. Diese Unklarheiten wurden in den vorlie-
genden zeichnerischen und den textlichen Festsetzungen beseitigt.

Verkehrsflachen

Das dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Verkehrskonzept ergibt sich aus dem
Gutachten ,Gewerbegebiet Sundheim ErschlielBungskonzept® des Biros Modus Con-
sult aus dem Jahr 2013, sowie aus Ergdnzungen aus dem Jahr 2014.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Wie auch die in den Jahren 2005 und 2006 durchgefiihrten umfangreichen Verkehrser-
hebungen macht auch die Analyse 2012 im Bereich Kehl-Sundheim deutlich, dass das
relevante Hauptverkehrssystem (heutige B 36 (klUnftige L 75)/ Hauptstrae/ Daimler-
straRe/ RingstralRe) bereits heute ein insgesamt hohes Verkehrsaufkommen aufweist.

Dies wird vor allem im Bereich der heutigen B 36 (klinftige L 75) zwischen K 5324 und
DaimlerstraRe deutlich, wo die Querschnittbelastung an einem "Normalwerktag" zwi-
schen bei ca. 21.000 Kfz/24h liegt.

Die in diesem Zusammenhang fur die nachmittagliche/abendliche Spitzenstunde durch-
gefihrten Leistungsfahigkeitsberechnungen zu den relevanten Knotenpunkten im Be-
reich des Einzelhandels- bzw. Gewerbestandortes Kehl-Sundheim haben deutlich ge-
macht, dass zum Teil bereits heute wahrend der Spitzenzeit Leistungsfahigkeitsdefizi-
te bzw. grenzwertige Kapazitaten zu verzeichnen sind.

Diese Engpasse werden sich im Prognosezeitraum 2025 - ohne entsprechende ver-
kehrsorganisatorische - sowie Dimensionierungs- und Ausbaumafnahmen - weiter
verscharfen.

Vor diesem Hintergrund ist im Bereich des "Gewerbezentrums Kehl-Sundheim" auch ein
Nutzungskonzept zu favorisieren, das kiinftig keinen weiteren zentrenrelevanten Ein-
zelhandel vorsieht, sondern sich ausschlie3lich auf gewerbliche Nutzungen (mittelstan-
dische und kleinere Betriebe) und Freizeitnutzung orientiert, wobei auch Gastronomie
bzw. ein Fastfood-Restaurant moglich ware.
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Kurz- bzw. mittelfristig ist nicht von groRraumigen Entlastungsmaflnahmen bzw. Net-
zergédnzungen (u. a. B 36-Bypass (kiunftige L 75) dstlich des Sundheimer Forts, ...)
auszugehen. Daher war und ist ein ErschlieBungssystem fir das Gewerbegebiet zu
entwickeln, dass das zu erwartende Verkehrsautfkommen entsprechend leistungsféahig
bewaltigen kann.

5.9.1 ErschlieBungssystem im (heute unwirksamen) Bebauungsplan 2009

Grundlage fiir den unwirksamen Bebauungsplan aus dem Jahr 2009 bildete folgen-
des ErschlieBungssystem:

L
e

_________

Abbildung 7: Zeichnerische Festsetzungen Bebauungsplan 2009

Die HaupterschlieBung ins Gewerbegebiet sollte Uber folgende Knotenpunkte
erfolgen:
» Daimlerstral3e / Hertzstral3e (E)
> Heutige B 36 (kuinftige L 75) / Nordliche Zufahrt Rheintal-Center - wobei das
Linkseinbiegen von der ndrdl. Zufahrt Rheintal-Center in die B 36 / Richtung
Marlen nicht méglich war (B).
» K 5324 / Am Sundheimer Fort (J)

Entlang der DaimlerstraRRe / B 36 waren folgende Anderungen vorgesehen:

» Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes am Knotenpunkt B 36 / K 5324 -
mit Bypass K 5324 > B 36 / Richtung Kehl (A).

» Im Bereich des slidlichen Teilabschnittes der BoschstraBe (sidlich der
Daimlerstral3e) sind nur die "Rechts/Rechts"-Fahrtbeziehungen mdglich
(D).

» 4-streifiger Ausbauquerschnitt der B 36 zwischen Hauptstraf3e und nordli-
cher Zufahrt Rheintalcenter, damit den beiden starken Linksabbiegerstro-
men der volle Stauraum zur Verfligung steht (C-B).

Es sollte ein ErschlieRungssystem geschaffen werden, das alle Grundstlicke des Ge-
bietes gut erschlossen und die Ansiedlung auch von kleineren Gewerbetrieben auf
den ungenutzten Grundstlicken maglich gemacht héatte.
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5.9.2

Der VGH beanstandete, dass die Eingriffe in den Gebaudebestand bei H-I und bei F-
L nicht in der Abwéagung beriicksichtigt worden seien. Auf der Grundlage des neuen
ErschlieBungskonzeptes wurde die Verbindung H-l nicht mehr im vorliegenden Be-
bauungsplan aufgenommen.

Auch die Verbindung L-K sei abwégungsfehlerhaft zustande gekommen, weil auf dar-
aus fur die Spedition resultierende betriebliche Erschwernisse nicht eingegangen
worden sei. Des Weiteren mangele es an einer abwagenden Gesamtbetrachtung der
Betroffenheit des Grundeigentums des Haupteigentimers im Gebiet, d. h. einer Be-
trachtung, die Uber die Betroffenheit der einzelnen Grundsticke hinausgehend das
gesamte Areal in Blick nimmt.

Die Verbindungen F-L und L-K sind weiterhin fir die Umsetzung notwendig (s. nach-
folgendes Kapitel). Mit den Eigentiimern der Flachen wurden umfangreiche Gespra-
che gefuhrt. Zum Teil wurden bereits vertragliche Vereinbarungen geschlossen, die
eine spatere Inanspruchnahme der notwendigen Flachen fir diese ErschlieBung si-
chern. Noch fehlende Vereinbarungen sollen bis zum Satzungsbeschluss geschlos-
sen werden. Im nachfolgenden Kapitel wird ebenfalls dargestellt, dass eine Umset-
zung des ErschlieBungskonzeptes in Abschnitten vorstellbar ist, so dass die Stra3en
F-L und L-K erst umgesetzt werden, wenn die bestehende Nutzung auf dem FIst.-Nr.
3684 aufgegeben wird.

Uberarbeitete ErschlieRungskonzeption 2014

Die nicht ausreichend gesicherte ErschlieBung fir die bereits ansdssigen Betriebe
und die unzureichende ErschlieBung fur Neuansiedlungen machen den Ausbau des
ErschlieBungssystems weiterhin notwendig. So wurde fir das Gewerbegebiet vom
BlUro Modus Consult das ErschlieBungskonzept Uberarbeitet und das im Folgenden
dargestellte System wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zusammenfassung ErschlieBungskonzeption Modus Consult

Die Untersuchung von ErschlieBungsvarianten fir das Gewerbegebiet Sundheim
(sudlich der Daimlerstraf3e) zeigt fir den Prognosehorizont 2025 in vier Planféllen die
Belastungen im StraRennetz und die Ausbauformen und Leistungsfahigkeiten der
Anbindungsknoten aus dem Gewerbegebiet an das Ubergeordnete StralRennetz.

Aufbauend auf umfangreichen Verkehrserhebungen im Juli 2012 und dem daraus
entwickelten Stralenverkehrsmodell der Stadt Kehl wurden zwei Szenarien der Struk-
turentwicklung des Gebietes aufgestellt, die aufgrund der mdglichen Ansiedlung eines
Baumarktzentrums eine Differenz von rund 2.700 Kfz/d aufweisen. Fir die Bewertung
der Leistungsfahigkeit wird das Szenario mit der htheren Verkehrsmenge gewahlt.
Insgesamt kann das Verkehrsaufkommen im Ziel- und Quellverkehr des Gewerbege-
bietes von 15.400 Kfz/d auf 23.100 Kfz/d um 50% ansteigen.

Die Planfalluntersuchungen fiir das Prognosejahr 2025 zeigen auf, dass die heutigen
Knotenpunkte das noch weiter ansteigende Verkehrsaufkommen nicht mehr aufneh-
men konnen. Die HertzstraRe soll dabei von Mehrverkehr verschont bleiben, da der
Knoten mit der Daimlerstraf3e nicht leistungsféhig ausgebaut werden kann (mangeln-
de Flachenkapazitaten). Der Knoten Am Sundheimer Fort mit K 5324 kann baulich
unveréndert bleiben.

Anderungen an der Verkehrsinfrastruktur werden fiir folgende Knotenpunkte im emp-
fohlenen Planfall 4 erforderlich:

» Der Knoten Daimlerstrale / Zufahrt Rheintalcenter wird mit zweistreifigem
Kreisverkehrsplatz empfohlen.

»> Der Knoten Daimlerstral3e / HauptstraBe wird mit zweistreifigem Kreisver-
kehrsplatz empfohlen.
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» Der Knoten Daimlerstral3e / BoschstralRe wird mit reduzierten Abbiegemég-
lichkeiten (rechts-rein-rechts-raus fur siidliche BoschstraRe und Linkseinbie-
gerverbot aus nérdlicher Boschstral3e) aufgrund des hohen Verkehrsaufkom-
mens und zur Sicherung der Verkehrsqualitdt empfohlen.

» Der Knoten B 36 / K 5324 kann in seiner heutigen Ausbauform die Qualitats-
stufe E erreichen. Ein einstreifiger Kreisverkehrsplatz ware ebenfalls mdglich
und erreicht die QSV B. Dies wird aber im vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf nicht weiter verfolgt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Leistungsfahigkeiten und damit die Qualitaten
des Verkehrsablaufs in allen Anbindungsknoten des Gewerbegebietes fur die Haupt-
richtungen im Zuge der Daimlerstraf3e mit den Qualitatsstufen B bzw. A gut bis sehr
gut leistungsfahig sind. Die schlechteren Gesamtbewertungen der Knotenpunkte ent-
stehen durch die schlechteren Verkehrsqualitaten in den untergeordneten Knotenzu-
fahrten aus dem Gewerbegebiet. Dies wird in der folgenden Abbildung fiur den Knoten
B36 (kunftige L 75)/ K 5342 dargestellt.

Knotenpunkt: K 30- B 36/K5324
Zufahrt A < s Verkehrsdaten: Datum nalyse (2012)
7 Uhrzeit Spitzenstunde Nachmittag
S— & Zufahrt B
— Lage: innerorts
Verkehrsregelung:  Zufahrt C Z 205 - Vorfahrt beachten
Knotenverkehrsstiirke: 1789 Fz/h
Zufahrt C
46
Kapazititen der Einzelstrome
Stre iibergeordnete Siitti - ittlere itiits-
trom Verkehrsstiirke | PeTe -ud::m Grundkapaziti Kapazitit ittigungs. mittle re Qualitiits
(Rang) Verkehrsstirke grad Wartezeit stufe
qeri Qpi Gy G & Qsv
[Pkw-E/h] [Fzh] [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] (-] [s]
2 (1) 157 0 1800 1800 0,25 1,000 0,0 A
3 (D 67 210 878 878 0,08 1,000 14 A
1 (3) 101 1179 203 149 0,68 - 7,1 E
6 (2) 172 135 555 555 0,85 - 39,6 D
7Q 220 135 834 834 0,26 0,736 59 A
8 (1) 561 0 1800 1800 0,31 1.000 0.0 A

Abbildung 8: Beurteilung Knotenpunkt B 36/ 5324 mit Vorfahrtsregelung beim Planfall 4

Vor dem Hintergrund der Flachenverfliigbarkeit wurde seitens des Gutachtens der
Planfall 4 mit der Konzentration der Gewerbegebietszufahrt auf den Anschluss am
Rheintalcenter empfohlen.

Im Rahmen der Erarbeitung des neuen ErschlieBungssystems haben umfangreiche
Gesprache mit den Eigentiimern der fir die Erschlielung notwendigen Flachen statt-
gefunden. Die Eigentimer haben die Bereitschaft zur Umsetzung des Planfalls 4 klar
signalisiert.

Nicht aufgenommen im derzeitigen Bebauungsplanentwurf wurde die Zufahrt zum
Grundstiick Flst.-Nr. 3659/92, hier ist die 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung lber eine
Baulast gesichert, weswegen die Sicherung tber den Bebauungsplan nicht notwendig
ist.

Ebenfalls nicht in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen wurde die Verlangerung
der Stralle ,Am Sundheimer Fort“. Die angrenzenden Grundstiicke sollen Uber die
PlanstralRe F-L-K offentlich erschlossen werden. Der Ausbau ist deswegen nicht mehr
zwingend notwendig, wobei die Eigentiimer grundsatzliche Bereitschaft gezeigt ha-
ben, diese StralRe privatrechtlich zu bauen und dann mittelfristig der Stadt zu tberge-
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ben. Auch aus diesem Grund wird weiterhin eine Flache von 520 m2 des Forts in den
Bebauungsplan eingezogen.

Beim Knotenpunkt A (Knoten Daimlerstrae / K 5324) wird vom Gutachten darge-
stellt, dass dieser in seiner heutigen Ausbauform belassen werden kann, da dieser in
der Hauptrichtung leistungsfahig ist. Ein einstreifiger Kreisverkehrsplatz wére mdglich
und wirde die Qualitatsstufe B erreichen. Da sich im Rahmen der Bebauungs-
planaufstellung kein Handlungsbedarf ergibt, wurde der Knoten aus dem Bebauungs-
planentwurf herausgenommen.

dm-Parkplatz

Der VGH beanstandete, dass das Durchschneiden des Parkplatzes des dm-
Drogeriemarktes mit dem StraRenabschnitt M-F wegen der Abtrennung und des Ver-
lustes von Stellplatzen nicht ordnungsgemaf abgewogen worden sei.

Der aus Sicht der Stadt entstehende verkehrliche Vorteil fir den Drogeriemarkt wurde
durch den VGH nicht gesehen.

Zum StralRenabschnitt M-F, der auch im neuen ErschlieBungssystem eine wichtige
Grundlage des Systems darstellt, wurde zum einen seitens des Eigentimers und
auch seitens der Stadt mit dem Betreiber (dm) gesprochen. Vom Eigentimer und
vom Betreiber wurde gegeniuber der Stadt klar gedulRert, dass die ErschlieRung in
den Bebauungsplan aufgenommen werden kann (basierend auf der angefertigten
Umverteilungsskizze, Abbildung 10).

Dem nachfolgenden Luftbild (Abbildung 9) kann entnommen werden, dass von den
149 genehmigten, tatsachlich 146 Stellplatze hergestellt wurden. Derzeit sind weitere
8 Stellplatze nicht nutzbar, da diese fiir die Uberfahrung von der BoschstraRe in Rich-
tung Rheintalcenter zugeschittet wurden.

Abbildung 10 zeigt, dass auch nach der Verlangerung der Boschstral3e nach Stden
und mit einer Umverteilung der Stellplatze des dm-Marktes eine Ldsung gefunden
werden kann, die die Unterbringung der genehmigten Stellplatzanzahl ermdglichen
wurde. Hier sind als Beispiel 154 Stellplatze dargestellt worden. In unmittelbarer Nahe
zum Eingang des Drogeriemarktes waren bei dieser Loésung mehr Parkplatze vorhan-
den bzw. zum Teil kiirzere Wege flur die Kunden umsetzbar.

R/ =
Abbildung 9: dm-Parkplatz Bestand Anzahl der Stellplatze (146)
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5.9.3

o

Abbildung 10: dm-Parkplatz mit méglicher Umverteilung der Stellplatze (154)

Weiterhin im Bebauungsplan aufgenommen wurde die Moglichkeit zur Erweiterung
des Parkierungsangebotes im Bereich des Rheintalcenter durch die Einrichtung einer
Parkpalette.

Abschnittsweise Umsetzung der Erschlieung

ErschlieRungsstrale F-L-K, Planfall 4.1 — Szenario 2

Die Nutzung auf dem FlIst.Nr. 3684 hat noch einen laufenden Mietvertrag. Mit dem Ei-
gentumer wird eine Vereinbarung geschlossen, dass die ErschlieBungsstralle F-L-K
gebaut wird und die Stadt die dafiir notwendigen Flachen erhalt, sobald die beste-
hende Nutzung endet.

Aufgrund dieser Flachenverfigbarkeit wird davon ausgegangen, dass die an der
Daimlerstral3e gelegenen geplanten Kreisverkehrsplatze an der Zufahrt zum Rhein-
talcenter und an der HauptstralRe zu einem fritheren Zeitpunkt gebaut werden, als die
auch dem ErschlieBungskonzept zugehdrige neue Verbindungsstrale “L-K” hinter
dem Rheintalcenter. Fir diesen Zwischenzustand wurde die Leistungsfahigkeit des
geplanten Kreisverkehrs an der Zufahrt Rheintalcenter und der Einmiindung Daimler-
strae / K 5324 Uberprift. Die weiteren im ErschlieBungskonzept GE Sundheim be-
trachteten Knotenpunkte werden durch diesen Zwischenzustand nicht bzw. nicht
nennenswert beeinflusst.

Grundannahmen Planfall 4.1 (Zwischenzustand)

Der Zwischenzustand “Planfall 4.1" wird mit den gleichen Annahmen, wie sie dem
Planfall 4 zugrunde gelegt sind, bewertet. Diese sind die fur das Jahr 2025 prognosti-
zierte Verkehrsentwicklung bei dem fir das Gewerbegebiet unterstellten Szenario 2,
das die mogliche Ansiedlung eines zweiten Baumarktes vorsieht und somit fir eine
hohe Verkehrsbelastung im Untersuchungsgebiet steht. Das ErschlieBungsnetz fir
den Zwischenzustand Planfall 4.1 ist in Abbildung 11 dargestellt.

Leistungsfahigkeitsbewertung

Fir das geplante ErschlieBungsnetz im Zwischenzustand ohne die Verbindungsstra-
Re “F-L-K” hinter dem Rheintalcenter werden die Knotenstréme an den beiden zu un-
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tersuchenden Knotenpunkten durch eine Umlegungsberechnung im Verkehrsmodell
ermittelt. Diese sind in Abbildung 12 dokumentiert.

Kreisverkehr DaimlerstralRe / Zufahrt Rheintalcenter

Fur den geplanten Kreisverkehr Daimlerstra3e / Zufahrt Rheintalcenter (Knoten 55)
ergibt sich ohne die StralRe “L-K”, jedoch mit zweitem Baumarkt fir das Prognosejahr
2025 die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs “E” mit einer Rickstauldnge von ca. 130
m in der Knotenzufahrt aus Richtung Rheintalcenter.

Demnach ist ersichtlich, dass mit einem zweiten Baumarkt oder einer ahnlich ver-
kehrsintensiven Nutzung die VerbindungsstralRe “L-K” hinter dem Rheintalcenter er-
forderlich ist, um eine ausreichende Leistungsfahigkeit und vertragliche Rickstaulan-
gen zu erreichen. In einem Zwischenzustand ohne die Stralle “L-K” und ohne einen
zweiten Baumarkt ist die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts mit Qualitatsstufe “D”
oder besser gegeben, da dann die Verkehrsbelastung im Gebiet mit einer Verringe-
rung um 2.700 Kfz/d deutlich niedriger liegt.

Einmindung DaimlerstralRe / K 5324

Fir die Einmundung Daimlerstrafle / K 5324 (Knoten 30) ergibt sich ohne die Verbin-
dungsstralle “L-K” hinter dem Rheintalcenter im Zwischenzustand Planfall 4.1 keine
Verschlechterung der Qualitat des Verkehrsablaufs. Diese bleibt bei der bestehenden
Ausbauform der Einmindung wie auch im Planfall 4 bei “E”. Die sich ohne die Stralle
“L-K”, jedoch mit zweitem Baumarkt fir das Prognosejahr 2025 ergebenden Rick-
staulangen kénnen von den vorhandenen Staurdumen aufgenommen werden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei einer Entwicklung des Gewerbegebiets
entsprechend des Szenario 2 “mit zweitem Baumarkt’ oder ahnlicher zusatzlicher
Nutzungen die Verbindungsstralte “L-K” hinter dem Rheintalcenter fir eine ausrei-
chende Qualitat des Verkehrsablaufs erforderlich ist. In einem Zwischenzustand ohne
zweiten Baumarkt oder ahnlicher verkehrsintensiver Nutzung ist eine ausreichende
Leistungsfahigkeit des geplanten Kreisverkehrs Daimlerstral3e / Zufahrt Rheintalcen-
ter und der anderen Knotenpunkte auch ohne die Verbindungsstralie “L-K” hinter dem
Rheintalcenter gegeben.

GE Sundheim
Verkehrskonzept

ErschlieBungsnetz
Planfall 4.1

- Zwischenzustand ohne StraBe “L-K”
- Szenario 2 “mit 2. Baumarkt”
(wie Planfall 4)

i e

) Qs % H‘
Abbildung 11: ErschlieBungsnetz Planfall 4.1, Zwischenzustand ohne StralRe F-L-K,
gleich bei Szenario 1 und 2
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Abbildung 12: Knotenstrome Planfall 4.1, Szenario 2
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Abbildung 13: Fahrstreifenaufteilung und Qualitat des Verkehrsablaufs, Szenario 2

ErschlieRungsstralle F-L-K, Planfall 4.1 — Szenario 1

Des Weiteren wurde untersucht, ob auch ohne die Errichtung einer verkehrsintensi-
ven Nutzung (z. B. eines Baumarktes) im Gewerbegebiet die Anbindung F-L-K not-
wendig bleibt:
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Aufgabenstellung und Ausgangssituation

Im Zusammenhang mit der geplanten Erneuerung der ErschlieBung des Gewerbege-
biets Sundheim in Kehl entsprechend des Planfall 4 des ErschlieBungskonzepts GE
Sundheim war folgende Situation zu untersuchen:

Es wird davon ausgegangen, dass die an der Daimlerstralle gelegenen geplanten
Kreisverkehrsplatze an der Zufahrt zum Rheintalcenter und an der Hauptstralie zu ei-
nem friheren Zeitpunkt gebaut werden, als die auch dem ErschlieBungskonzept zu-
gehorige neue Verbindungsstralle “L-K” hinter dem Rheintalcenter. Die im originalen
Planfall 4 des ErschlieBungskonzepts unterstellte Ansiedlung eines zweiten Baumark-
tes (Szenario 2) soll in diesem Szenario nicht betrachtet werden. Demnach sollen flr
die entsprechenden Flachen gebietstypische Nutzungen angesetzt werden, die ge-
geniber der verkehrsintensiven Auspragung eines Baumarktes ein durchschnittliches
Verkehrsaufkommen (Szenario 1) aufweisen.

Konkret ist zu untersuchen, ob der Knoten 55 (B) als Kreisverkehr und Knoten 30 (A)
ohne Umbau ausreichend leistungsfahig sind, solange die neue Verbindungsstralie
“L-K” noch nicht gebaut ist. Diese Prifung erfolgt als Zwischenzustand fir den Prog-
nosehorizont 2025.

Zusatzlich ist umgekehrt zu prifen, ob die neue Verbindungsstralle “L-K” (Uberhaupt)
erforderlich ist, um eine ausreichende Leistungsfahigkeit der Knoten 55 (B) (Kreisver-
kehr) und 30 (A) nachhaltig zu gewahrleisten. Diese Prufung erfolgt fir den Progno-
sehorizont nach 2025.

Zur Beantwortung dieser Fragestellung wurde die Leistungsfahigkeit des geplanten
Kreisverkehrs an der Zufahrt Rheintalcenter (Knoten 55) und der Einmindung Daim-
lerstraBe / K 5324 (Knoten 30) Uberprift. Dies erfolgt fur das Szenario 1 (Progno-
sehorizont 2025) als Zwischenzustand ohne die geplante Verbindungsstralle “L-K”.
Die weiteren im ErschlieBungskonzept GE Sundheim betrachteten Knotenpunkte
werden durch diesen Zwischenzustand nicht negativ bzw. nicht nennenswert beein-
flusst.

Planfall 4.1 — Szenario 1

Das Erschlielungsnetz fir den Zwischenzustand ohne Stralle “L-K” im Planfall 4.1 —
Szenario 1 ist in Abbildung 11 dargestellt. FUr diesen Fall werden die Knotenstréme
an den beiden zu untersuchenden Knotenpunkten durch eine Umlegungsberechnung
im Verkehrsmodell fir das Jahr 2025 ermittelt (Abbildung 14).

Leistungsfahigkeitsbewertung

Kreisverkehr DaimlerstraRe / Zufahrt Rheintalcenter - Knoten 55

Fur den geplanten Kreisverkehr Daimlerstra3e / Zufahrt Rheintalcenter (Knoten 55)
ergibt sich ohne die Stralte “L-K” flir das Prognosejahr 2025 die noch ausreichende
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs “D” mit einer Rickstaulange von ca. 80 m in der
Knotenzufahrt aus Richtung Rheintalcenter. Die fir die Qualitatsstufe ausschlagge-
benden Wartezeiten sind jedoch so hoch, dass bei einer nur um 3 % hdheren Ver-
kehrsbelastung die nicht mehr ausreichende Qualitatsstufe “E” erreicht wird.

Daraus ist ersichtlich, dass im Szenario 1 die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts
ohne die Stralte “L-K” mit einer an der Grenze zu “E” liegenden Qualitatsstufe tber
das Prognosejahr 2025 hinaus nicht zukunftsfahig gegeben ist. Daher ist fur die wei-
tergehende Verkehrsentwicklung Uber das Prognosejahr 2025 hinaus die Strale “L-
K” erforderlich, um die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts zu erhalten.
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Einmindung DaimlerstraRe / K 5324 - Knoten 30

Fir die Einmundung Daimlerstral3e / K 5324 (Knoten 30) ergibt sich ohne die Verbin-
dungsstrale “L-K” hinter dem Rheintalcenter im Zwischenzustand Planfall 4.1 (2025)
— Szenario 1 keine Verschlechterung der Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs. Diese
bleibt bei der bestehenden Ausbauform der Einmindung — wie auch im Planfall 4
(Szenario 2) des Hauptgutachtens — bei einem fir diesen Knoten akzeptierten “E”.
Die sich ohne die Stralte “L-K” im Szenario 1 fir das Prognosejahr 2025 ergebende
Ruckstaulange fur den Linkseinbieger Richtung Marlen Uberschreitet den vorhande-
nen Stauraum um ca. 15 m. Dies wird jedoch aufgrund der Vorfahrtregelung des Kno-
tens als unkritisch betrachtet, da der Abfluss der Fahrzeuge nicht wie bei Lichtsignal-
anlagen pulkweise stattfindet. Durch den fahrzeugweisen Abfluss an vorfahrtgeregel-
ten Knoten bleibt der Linksabbiegestreifen somit von einer ausreichenden Anzahl von
Fahrzeugen belegt, so dass keine Einbuf3en in der Leistungsfahigkeit entstehen. Der
Stauraum bis zum nachsten Knotenpunkt ist ausreichend lang.

Demnach ist ersichtlich, dass im Szenario 1 die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts
ohne die StralRe “L-K” mit der hier akzeptierten Qualitatsstufe “E” Gber das Prognose-
jahr 2025 hinaus nicht zukunftsfahig gegeben ist. Daher ist fir die weitergehende
Verkehrsentwicklung Uber das Prognosejahr 2025 hinaus die Stralie “L-K” erforder-
lich, um die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts zu erhalten.

Dass an diesem Knotenpunkt mit einem gegeniiber Szenario 2 insgesamt geringeren
Verkehrsaufkommen im Szenario 1 keine allgemeine Verbesserung der Verkehrssitu-
ation eintritt, liegt daran, dass im Szenario 2 mit zweitem Baumarkt bei dem vorhan-
denen Baumarkt mit einem Konkurrenzeffekt, d.h. mit einer Reduzierung der Ver-
kehrsmenge um 15% gerechnet wurde. Die Reduzierung des Verkehrsaufkommens
des vorhandenen Baumarktes entféllt in dem hier zugrunde liegenden Planfall 4.1 —
Szenario 1.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei einer Entwicklung des Gewerbege-
biets entsprechend des hier untersuchten Szenario 1 die Verbindungsstralle “L-K”
hinter dem Rheintalcenter fiir eine Uber den Horizont 2025 hinaus ausreichende Qua-
litat des Verkehrsablaufs erforderlich ist. Abbildung 15 fasst die vorliegende Untersu-
chung im Ergebnis zusammen.
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Abbildung 14: Knotenstrome Planfall 4.1, Szenario 1
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Abbildung 15: Fahrstreifenaufteilung und Qualitat des Verkehrsablaufs, Szenario 1

Kreisverkehrsplatze: zuerst ,,C“, dann ,,B“

Der Ausbau des Knotens Daimlerstral3e / HauptstraBe wird im Planfall 4 mit zweistrei-
figem Kreisverkehrsplatz (,C“) empfohlen und so auch im Bebauungsplan umgesetzt.
Dieser Kreisverkehr ist aufgrund der schlechten Qualitatsstufe des heutigen Knoten-
punkts notwendig. Da dieser Kreisverkehr in den nachsten Jahren umgesetzt werden
soll, wird er in den Bebauungsplan ibernommen. Da er jedoch keine direkte Verbes-
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5.9.4

serung fur das Gewerbegebiet selbst bringen wird, kann er zeitlich nach dem Kreis-
verkehrsplatz ,B“ errichtet werden, der zwingend fiir die funktionsfahige Erschliel3ung
des Gewerbegebietes notwendig ist.

Finanzierung des Umbaus der Knotenpunkte entlang der heutigen B 36

Im Gegensatz zur vorhergehenden Planung kann der Knoten Am Sundheimer Fort
mit der K 5324 baulich unverandert bleiben. Dasselbe gilt fir den Knoten A der vor-
hergehenden Planung, namlich die Einmindung der K 5324 in die heutige B 36 (kunf-
tige L 75). Auch nach der neuen Konzeption ist der Ausbau der Knoten B und C zu
Kreisverkehrsplatzen erforderlich. Zur Finanzierung des Ausbaus der beiden die heu-
tige B 36 betreffenden Knotenpunkte fand im Rahmen der Bebauungsplantiberarbei-
tung eine umfangreiche Prifung der Beteiligungsméglichkeiten nach Fernstra3enge-
setz und umfangreiche Gesprache mit dem Regierungsprasidium statt.

Rechtliche Grundlagen fur die Stadt:

Der Bund hat als StraRenbaulasttrager der heutigen B 36 diese gem. § 3 Ab. 1 Satz 2
FStrG ,in einem dem regelmafigen Verkehrsbedlrfnis gentigenden Zustand zu bau-
en, zu unterhalten, zu erweitern oder sonst zu verbessern®. Dazu gehdrt auch der
Ausbau bzw. die Verbesserung von Knotenpunkten. Der Bund hat dazu ein weites
EntschlieRungs- und Auswahlermessen. Daher muss er nur dann tatig werden, wenn
der Ausbau etwa aus Sicherheitsgrinden dringend notwendig ist, womit sich das
-Ermessen auf Null reduziert®. Da die Knotenpunkte entlang der heutigen B 36 keine
Unfallschwerpunkte sind (dabei ist irrelevant, dass die Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte sehr stark eingeschrankt ist), scheiden Sicherheitsgrinde aus, so dass die Vo-
raussetzungen fir eine Kostenbeteiligung des Bundes nicht vorliegen.

Beim Knotenpunkt B stellt sich die Situation folgendermafRen dar: Die Anbindung der
PrivatstralRe an die B 36 reicht fur die bestehende verkehrliche Situation aus. Dies
andert sich jedoch dann, wenn aufgrund der geanderten ErschlieRung im Plangebiet
deutlich mehr Verkehr Uber diesen Knoten abgewickelt werden muss. Darin liegt je-
doch kein heute zu bewaltigendes Defizit. Somit liegen auch in diesem Fall die Vo-
raussetzungen flr eine Kostenbeteiligung des Bundes an einem Ausbau des Knoten-
punkts B nicht vor.

Die Stellungnahme des Regierungsprasidiums (Abt. 4) im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung spiegelt wieder, dass umfangreiche Gesprache mit der Stadt stattgefun-
den haben, der Planung zugestimmt wird, aber dass die Umsetzung nicht vom Bund
Ubernommen wird: ,Ende 2015 erfolgt u.a. im vorgenannten Streckenabschnitt die
Abstufung der Bundesstrafl3e B 36 zur Landesstral3e, damit wird die Stadt Kehl Bau-
lasttrager des betroffenen innerdrtlichen Bereichs der LandesstraRe. Zu den im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens vorgesehenen Anderungen an der Bundesstralle
haben bereits Abstimmungen zwischen der Stadt Kehl und unserem Hause stattge-
funden. Mit dem Ergebnis, dass die Umsetzung der vorgesehenen baulichen Ande-
rungen an der Bundesstral’e weder durch den Bund umgesetzt noch finanziert wer-
den konnen.“

Dies bedeutet, dass die Kosten fur die Umbaumaflinahmen entlang der heutigen B 36
(Knotenpunkte B und C) die Stadt (abzlglich der zum Teil fir Knotenpunkt B anfal-
lenden ErschlieRungsbeitrage) selbst zu tragen hat.
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachgestaltung

Im zu betrachtenden Gewerbegebiet soll eine breite Vielfalt an Dachformen mdglich
gemacht werden, weshalb auf die Regelung von Dachformen verzichtet wird. Damit
soll den Investoren eine grof3tmogliche Freiheit in der Gestaltung gegeben werden.
Daher beschranken sich die drtlichen Bauvorschriften darauf, bestimmte Rahmenre-
gelungen vorzugeben. So wird fur das gesamte Plangebiet, da Uberwiegend Gewer-
bebauten zu erwarten sind, maximal 25° als Dachneigung zugelassen. Lediglich fur
Wohnhauser, die im Rahmen von Betriebswohnungen in den Gewerbegebieten oh-
nehin nur sehr eingeschrankt zulassig sind, soll auch eine Dachneigung bis 45° zuge-
lassen werden.

Werbeanlagen
Gewerbegebiete

Die Regelungen zur Flachenbegrenzung und Gestaltung von Werbeanlagen sollen
dazu beitragen, Ubermafigen ,Werbewildwuchs* einzuschranken. Daher sollen Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen werden. Ferner sollen Werbe-
anlagen nur bis zu 2/3 der entsprechenden Gebaudelange zuléssig sein.

Um grolRere Werbeanlagen bzw. Werbepylonen, oder Werbemasten zu verhindern,
wird festgesetzt, dass freistehende Werbeanlagen die Traufh6hen der Geb&ude nicht
Uberragen dirfen. Ansonsten konnen freistehende Werbeanlagen ausnahmsweise
bis zu einer Ansichtsflache von max. 2 m x 3 m zugelassen werden.

Damit die Werbeanlage in einem angemessenen Verhaltnis zur Gebaudeflache steht,
wurde die zulassige Grol3e der Werbeanlage an die Fassadengrol3e, an der die Wer-
beanlage angebracht wird, gekoppelt. Bis zu einer Fassadenflache von 100 m2 sind
generell bis zu 10 m2 Werbeanlage zulassig, wahrend ab einer Fassadenflache von
mehr als 100 m2 die GroRRe der Werbeanlage eine Grolze von 10% der Fassadenfla-
che nicht Uberschreiten darf.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, wird dariber hinaus Werbung
mit Leuchtfarben, mit wechselndem Licht, sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung
ausgeschlossen.

Sondergebiet ,,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum®

Das Sondergebiet ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum® und damit das darin be-
findliche ,Rheintalcenter” erhalt weitergehende Festsetzungen fir die Werbeanlagen,
die einem Einkaufscenter dieser Gréf3enordnung Rechnung tragen. Da sich Werbe-
anlagen bei Einkaufscentern haufig in unterschiedliche Beschilderungstypen an den
Fassaden untergliedern, wurde eine Gesamtquadratmeterzahl von maximal 175 m?
benannt, um hier fur die einzelnen Werbeanlagen Spielrdume zu belassen, gleichzei-
tig aber einen ungehinderten ,Wildwuchs® einzuschranken.

Des Weiteren wurde fur das Sondergebiet eine Beschréankung der Art und der Anzahl
von freistehenden Werbeanlagen getroffen. Auch hier soll den Belangen eines Ein-
kaufszentrums Rechnung getragen werden, aber eine klare Hodchstzahl definiert
werden.

Einfriedigungen

Um ein zu massives Erscheinungsbild der Einfriedigungen im Verlauf des Radweges,
und damit eine optisch einengende Wirkung zu vermeiden, wurden festgelegt, dass
Einfriedungen entlang des Radweges an der Daimlerstral3e/ Ringstral3e nicht zulassig
sind.
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6.4 Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Trager der StralBenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen
der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und
vor allem stddtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Krite-
rien (Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten)
sprechen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern.
Aus diesem Grund wird die ortliche Bauvorschrift gem. § 74 (1) Nr. 5 LBO aufge-
nommen so, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind
und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufiihren ist.

UMSETZUNG DER BAULEITPLANUNG/ BODENORDNUNG

Die Umsetzung des ErschlieBungskonzepts stellt sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als schwierig dar, da sich derzeit nur ein Grundstiick in stadtischem
Eigentum befindet, das zu Tauschzwecken angeboten werden kann. Aus diesem
Grund haben bereits im Rahmen der Entwurfsbearbeitung umfangreiche Gesprache
mit den Grundstiickseigentiimern stattgefunden, von denen Flachen fir das geplante
ErschlieBungssystem notwendig werden. Vertragliche Vereinbarungen werden dazu
ausgearbeitet.

Die Sicherung der ErschlieBung ist ein Hauptanliegen des Bebauungsplans. Eine
nicht umsetzbare Planung konnte sich als nicht erforderlich und somit rechtswidrig
herausstellen, wobei allerdings allein entgegenstehende Interessen der Grundstiicks-
eigentiimer noch nichts tber die Umsetzbarkeit aussagen.

Bereits im Rahmen des vorherigen, nun unwirksamen, Bebauungsplanes wurde ein
Umlegungsbeschluss gefasst. Zur Realisierung eines funktionsfahigen Erschlie-
Bungssystems soll dieses Instrument der gesetzlichen Umlegung zunéachst weiterhin
in Kraft bleiben. Angestrebt wird aber, dass eine freiwillige Lésung fir die Bodenord-
nung gefunden wird.

Bei einer Umlegung geht es darum, den Grundstiickszuschnitt durch Neuaufteilung
der Grundstiicksflachen im Interesse der besseren baulichen Nutzbarkeit der Grund-
stiicke neu zu ordnen. Neben einer planmafiigen Bebauung der Grundstlicke dient
die Umlegung auch den privaten Grundstiicksinteressen, indem bisher schlecht be-
baubare Grundsticksflachen einer stadtebaulichen Nutzungsmoglichkeit zugefihrt
werden. AulRerdem dient die Umlegung der erstmaligen oder verbesserten Erschlie-
Bung von Grundstiicken. Das Baugesetzbuch sieht ausdriicklich auch die Méglichkeit
vor, friher bereits einmal umgelegte Grundstticke erneut umzulegen, wenn sich daftr
ein planerischer Bedarf ergibt.

Die Erforderlichkeit einer Neuordnungs- und ErschlieBungsumlegung ware fir die
Verwirklichung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gegeben. Mit der Einleitung der Umlegung (Bekanntmachung des
Umlegungsbeschlusses) besteht nach § 51 BauGB eine faktische Verfligungs- und
Veranderungssperre fiir alle Vorhaben, die der kiinftigen Konzeption widersprechen.
So kénnte kein Vorhaben realisiert werden, das der NeuerschlieBung zuwider lauft.
Daher soll durch eine Neuordnungsumlegung die Grundlage fiir die Umsetzung der
ErschlieBungskonzeption geschaffen werden.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hatte in seiner Sitzung am 15.07.2009 die Anord-
nung der Umlegung beschlossen. Die Anhorung der Eigentimer fand im September
2009 statt. Der Umlegungsbeschluss wurde im Januar 2010 gefasst und 6ffentlich
bekannt gemacht.
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8 STADTEBAULICHE DATEN

Gewerbegebiet ca. 21,72 ha

Sondergebiet ca. 4,34 ha

Verkehrsflachen ca. 3,31 ha

Flache fir Versorgungsanlagen ca. 0,48 ha

Grinflachen 6ffentlich ca. 0,51 ha

Geltungsbereich ca. 30,36 ha
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Teil B Umweltbericht

9.1

9.2

9.3

AUFGABENSTELLUNG

Ziele und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® hat zum Ziel
sowohl die verkehrliche als auch die Situation der Gewerbe- und Einzelhandelsunter-
nehmen am Standort neu zu Uberplanen und den gesamtstadtischen Rahmenbedin-
gungen entsprechend zu entwickeln. Negative Auswirkungen auf die Einzelhandels-
struktur der Gesamtstadt und dartiber hinaus sollen vermieden werden, indem im Ge-
werbegebiet Sundheim vorrangig Betriebe im produzierenden Bereich bzw. mittelstan-
dische Gewerbebetriebe angesiedelt werden sollen.

Art und Umfang des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein ca. 30 ha groRes bestehendes Gewerbege-
biet im Stiden Kehl-Sundheims, das Uberwiegend bereits aufgesiedelt ist. Es handelt
sich also nicht um eine Neuinanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen. Das
Gewerbegebiet und das Sondergebiet des Rheintalcenters waren bisher planungs-
rechtlich durch Bebauungsplane gesichert. Die Notwendigkeit der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes ergibt sich zum einen aus den Ergebnissen des Einzelhandelskon-
zeptes und zum anderen aus der Notwendigkeit die verkehrlichen Verhaltnisse zu ver-
bessern.

Die Nutzungen des Gewerbegebietes Sundheim haben sich im Laufe der Jahre grund-
legend geandert. Vor allem hat sich durch die Ansiedelung weiterer Markte das Nut-
zungsspektrum vom Gewerbe deutlich hin zum Handel verschoben, was die Funkti-
onsfahigkeit der Innenstadt beeintrachtigt.

Daruber hinaus ist das bestehende Verkehrsnetz in diesem Bereich derart an seine
Grenzen gestolRen, das bei neu hinzukommenden Nutzungen nicht mehr von einer
gesicherten Erschlieliung ausgegangen werden kann. Eine Verbesserung des Ver-
kehrsnetzes ist daher unabdingbar.

Das Gewerbegebiet Sundheim soll vor allem Standort flr gewerbliche Entwicklungen
sein bzw. der Ansiedlung mittelstandischer Betriebe zur Verfligung stehen. In Kehl gibt
es an anderer Stelle kaum noch gewerbliche Bauflachen fir das produzierende Ge-
werbe.

Planungsalternativen

Der Bebauungsplan ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® hat als Grundlage zwei vor-
hergehende Bebauungsplane, so dass von einer Uberplanung des Innenbereichs aus-
zugehen ist. Die Sicherung von Flachen fir gewerbliche Nutzungen im produzieren-
den Bereich steht im Vordergrund. Da zur Ansiedlung mittelstéandischer und kleinerer
Betriebe kaum noch Flachen an anderen Standorten zur Verfligung stehen, missten
sonst Flachen im Aulenbereich einer Bebauung zugefiihrt werden. Des Weiteren soll
durch den Bebauungsplan die verkehrliche Situation verbessert werden, indem die
bestehenden Strukturen um- und ausgebaut werden, da nur so ein flissiger, sicherer
Verkehr langfristig gewahrleistet werden kann.
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10 RECHTSGRUNDLAGEN

10.1 Umweltschutz in der Bauleitplanung

10.2

11

Umweltschiutzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einfihrung
des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert
werden, eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren. In der Umwelt-
prifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entspre-
chend § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizu-
fugen.

Der Umweltbericht wird den Behorden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vorge-
legt. In einer ,zusammenfassenden Erklarung“ nach § 10 Abs. 4 BauGB wird nach Ab-
schluss des Verfahrens erlautert, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdordenbeteiligung im Bebauungsplan bericksichtigt wurden. Nach
§ 4c BauGB ist eine Uberwachung der erheblichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans auf die Umwelt durchzuftihren.

Ein wesentlicher Bestandteil der Umweltprifung ist das Scoping nach § 2 BauGB.
Dabei legt die Gemeinde unter Beteiligung der Behdrden Umfang, Detaillierungsgrad
und Methode der Umweltprifung fest.

Die erforderliche Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung nach 8 1a Abs. 3 BauGB wird
sinnvollerweise in den Umweltbericht integriert.

Scopingverfahren

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung das sogenann-
te Scoping durchgefiihrt und ein Vorschlag, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der umweltschitzenden Belange fiir die Abwéagung zu erfolgen
hat, vorgelegt. Mit dieser Unterlage wurden die Behdrden aufgefordert, innerhalb einer
angemessenen Frist zur geplanten Umweltprifung eine Stellungnahme abzugeben
sowie Informationen, die fur die Umweltprifung zweckdienlich sind, zur Verfligung zu
stellen. Das Scoping hat ergeben, dass die Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange mit Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung einverstanden
waren.

UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das engere Untersuchungsgebiet bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim®. Dieser umfasst eine Flache von ca. 30 ha im Su-
den Kehl-Sundheims. Das Plangebiet wird auf der westlichen Seite begrenzt durch die
heutige B 36 (kinftige L 75). Die Ostliche Begrenzung ergibt sich aus der Ringstralle,
dem Verlauf der Alten Schutter und dem Fort Sundheim.

Der weitere Untersuchungsraum bezieht sich auf moégliche umweltrelevante Auswir-
kungen wie das Landschaftsbild, die Uber die direkten Eingriffe, d.h. Uber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hinausgehen.
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12

12.1

12.2

Abbildung 16: das weitere Untersuchungsgebiet (Quelle Lufthild: Stadt Kehl)

RECHTLICH ADMINISTRATIVE VORGABEN

Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassend sind insbesondere folgende gesetzliche Ziele des Umweltschutzes
Zu bertcksichtigen:

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (8§ 1a Abs. 2 BauGB)

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (§ 1 BBodSchG)
Versickerung bzw. verzdgerte Einleitung (8 45b Abs. 3 WHG)

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 1 BNatSchG)
Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Vermeidung von Immissionskonflikten (§ 50 BImSchG)

Umgang mit besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (8 44 BNatschG)

Vorhandene Informationsgrundlagen

2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kehl von 2004

Bodenkarte von Baden-Wurttemberg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Umweltdatenbank, Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Ba-
den-Wurttemberg (LFUBW)

Regionalplan 1995, Regionalverband sudlicher Oberrhein
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12.3

13

= ,Bewertung der Boéden nach ihrer Leistungsfahigkeit“ Bewertung nach
Heft 31, Reihe: Luft, Boden, Abfall, Umweltministerium Baden-Wirttemberg
Ubersicht der Flachenrestriktionen

Die folgende Liste dient zum Abgleich des Plangebiets mit mdglichen Flachenrestrikti-
onen:

Flachenkategorie Vorkommen
Natura 2000 FFH-Gebiet Vogelschutzgebiet nein
Besonders geschiitzte Biotope nein
Biotope nach 8§32 BNatSchG nein
Naturschutzgebiet nein
Naturdenkmal nein
Landschaftsschutzgebiet nein
Geschutzter Grunbestand nein
Griinzasur nein
Naturpark nein
Regionaler Griinzug nein
Wasserschutzgebiet nein
Quellenschutzgebiet nein
Regionaler Grundwasserschonbereich nein
Uberschwemmungsgebiet nein
BESTANDSSITUATION

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® wird
heute fast vollstdndig als Gewerbe- und Sondergebiet oder Verkehrsflache genutzt
und ist zu einem sehr hohen Prozentanteil versiegelt. Nur kleinteilige Flachen sind als
Verkehrsbegleitgrin gestaltet.

— ;
Br o s N :
/ .

4 y Bl i
Abbildung 17: in das Bebauungsplangebiet neu integrierte Flache 1
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Im Vergleich zu den beiden friheren Bebauungsplanen werden zwei kleinere Flachen
in den Bebauungsplan ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim“ neu integriert. Hierbei han-
delt es sich um einen Teil, etwa 520 m?, des Fort Sundheim (FIst.Nr. 3683) im Osten
des Plangebiets. Die Flache wird heute vollstandig von Gehdlzen bestanden (vgl. Ab-
bildung 17).

DarlUber hinaus wird mit der Planung der Kreisverkehrsplatze an den Knotenpunkten
,B und C“ der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf eine heute landwirtschaftlich
genutzte Flache ausgedehnt (vgl. Abbildung 18). Nordlich und stdlich davon wird der
StraBenraum der heutigen B 36 umgestaltet; in diesem Zusammenhang entfallen 28
Strallenbaume.

Abbildung 18: in das Bebauungsplangebiet neu integrierte Flache 2 (1.167 m?)

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE

Gemal § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpri-
fung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Schutzgut Mensch
Bestand

Das Schutzgut Mensch ist im Planungsgebiet bzw. im Einwirkungsbereich der Planung
insbesondere durch Verkehrsimmissionen betroffen. Die im Norden angrenzenden Be-
reiche sind als Mischgebiet bzw. in einem kleinen Bereich als Wohngebiet ausgewie-
sen, die sich aber nicht an der ErschlieBungsstrale des Gewerbegebietes befinden.
Auch als Naherholungsgebiet weil3t das Plangebiet keine Qualitat auf, da die Flachen
heute durch Gewerbe genutzt werden. Auch der kleine Teilbereich des ,Fort Sund-
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heim* hat keine Erholungsfunktion, da das gesamte Fort der Offentlichkeit nicht zu-
ganglich ist.

Bewertung

Durch die Regelung der Art der Nutzung, d. h. Standortsicherung fir gewerbliche Be-
triebe im produzierenden Bereich, ist nicht mit deutlich zunehmenden Verkehrsauf-
kommen zu rechnen. Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die ein erhdhtes Verkehrs-
aufkommen mit sich bringen wirden, werden in diesem Bereich ausgeschlossen. Des
Weiteren kann durch die geplante Ergdnzung und Umgestaltung des Verkehrsnetzes
von einer Entlastung der Verkehrssituation ausgegangen werden, so dass von einer
geringflgigen Verbesserung der Immissionsbelastungen ausgegangen werden kann.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand

Das Planungsgebiet liegt im stadtischen Raum. Es ist komplett anthropogen beein-
flusst und zu einem grofRen Teil versiegelt. Lediglich kleinteilige Strukturen von Ver-
kehrsbegleitgriin durchbrechen die versiegelten Flachen.

Des Weiteren werden in den Bebauungsplan ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® etwa
520 m2 des Forts Sundheim neu integriert und Uberplant. Diese Flache ist heute voll-
standig mit Gehdolzen mit Heckencharakter tGiberwiegend aus 6kologisch weniger wert-
vollen Ahorn- und Rubinienbdumen bestanden. Der Bereich ist durch den angrenzen-
den Siedlungsbereich stark vorbelastet. Der Geholzbestand kann nicht erhalten wer-
den.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung 2014 wurde vom Landratsamt Ortenaukreis,
Amt far Waldwirtschaft festgestellt, dass die Planung eine Waldinanspruchnahme
nach 8 9 Landeswaldgesetz auf Teilen von Flurstiick 3683, Gemarkung Kehl vorsieht
und im Sudosten das ausgewiesene Gewerbegebiet an Waldflachen angrenzt.

Die Waldinanspruchnahme hat einen Umfang von knapp 500 m2. Es wurde deshalb
darauf hingewiesen, dass hierflr im Zuge des Bauleitplanungsverfahrens eine Wald-
umwandlungserklarung nach 8 10 Landeswaldgesetz erforderlich ist. Die Entschei-
dung hiertber obliegt der héheren Forstbehdrde beim Regierungsprasidium Freiburg.
Der erforderliche Antrag ist an das Amt fir Waldwirtschaft zu stellen.

Am westlichen Rand werden 1.167 mz2 intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache und
Griunflache mit Verkehrsflachen tberplant. 28 Stralenbdume mit einem Stammum-
fang von je ca. 90 cm entfallen ersatzlos (Die Baumstandorte sind in Abbildung 21
nummeriert dargestellt).

Nicht direkt durch den Bebauungsplan betroffen, grenzen im Osten verschiedene nach
8§ 30 BNatSchG geschiitzte Biotope an den Geltungsbereich an. Hierbei handelt es
sich um:

= Rohrichte, Magerrasen und Gehdlzbestande im Fort Rappenhof
(Nr. 174133173096)

= Gehodlzbestdnde und Rdéhrichte alte Schutter 6stl. UmgehungsstralRe
(Nr. 174133173093)

=  Heckenbestande westlich Schutter (Nr. 174133173094).

Neben diesen geschiitzten Biotopen bildet das Fort Sundheim als Umsiedlungsflache
fur die geschitzte Braunfleckige Beil3schrecke einen wertvollen Lebensraum, sowie
auf Grund der verschiedenen Wasservorkommen auch einen Rickzugsraum fir ver-
schiedene Vogelarten.
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Im Plangebiet gibt es keinerlei Hinweise auf besonders geschutzte Arten, was darauf
zuriickzufuhren ist, dass das Gebiet weitestgehend Uberbaut bzw. versiegelt ist.

Bewertung

Nach § 18 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist im beplanten Innenbe-
reich nach § 30 und 8§ 34 BauGB nicht von einem naturschutzrechtlichen Eingriff aus-
zugehen. Die besonders geschitzten Biotope befinden sich auf3erhalb des Geltungs-
bereichs. Bauliche Vorhaben bzw. gewerbliche Nutzungen bestehen bereits. Der Be-
bauungsplan bringt keine Verénderung dieser Flachen mit sich.

520 m? des Forts Sundheim werden in den Bebauungsplan ,Gewerbezentrum Kehl-
Sundheim® neu integriert und tberplant. Diese Flache ist heute vollstandig von Gehdl-
zen bestanden. Hier muss von einem Verlust der biologischen Strukturen ausgegan-
gen werden. Dies ist von Bedeutung, da durch den Bewuchs und die vielfaltigen Ge-
stalt der angrenzenden Naturrdume ein relativ geschitzter Lebensraum entstanden
ist.

Seitens der Abteilung Umwelt der Stadt Kehl wurde gemeinsam mit dem Landratsamt
eine Begehung der Flache vorgenommen. Danach wurde die Flache als Wald einge-
stuft. Die Sukzession wurde begutachtet und als zu weit fortgeschritten angesehen,
um nicht als Wald eingestuft zu werden. Fur die in Anspruch zu nehmende Waldflache
wird deswegen ein Ausgleich erforderlich. Bevor der Antrag auf Waldumwandlung ge-
stellt werden kann, ist der Antrag auf Erteilung der Aufforstungsgenehmigung fir den
Ausgleich zu stellen. Dieser wurde im November 2014 seitens der Stadt Kehl einge-
reicht und die Erstaufforstungsgenehmigung im Marz 2015 bewilligt.

Vorgeschlagen fir die Ausgleichsflache wurden folgende Flurstiicke:

Abbildung 19: potentielle Ersatzaufforstungsflache Gemarkung Kehl-Auenheim

Vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Waldwirtschaft, wurde diese Flache mit fol-
gendem Ergebnis geprift:

¢ die Flache stellt kein Wald im Sinne des LWaldG dar. Die Robiniengruppe hat den
Charakter eines Feldgehdlzes und weist wegen fehlender Flachengréle kein eige-
nes Waldinnenklima auf.

¢ Der sudlich vorgelagerte Heckensteifen ist dto. der Feldflur zuzuordnen.

Zusammengefasst kann deshalb die Flache als forstrechtliche Ersatzaufforstung mit
Eiche als Ausgleich anerkannt werden. Voraussetzung ist jedoch eine Aufforstungs-
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genehmigung durch die untere Landwirtschaftsbehérde. Im Zuge der Aufforstung soll
der Heckenstreifen inklusive des alten Apfelbaumes in den neuen Waldtrauf integriert
werden.

Bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes soll die Waldumwandlungserkla-
rung gemaf § 10 Abs. 2 Satz 1 Landeswaldgesetz vorliegen.

Ebenso ist der Verlust von 28 Stral3enbdumen und 1.167 m2 Ackerflachen und Fl&-
chen mit Verkehrsbegleitgriin von Bedeutung, auch wenn diese durch ihre Lage an ei-
ner vielbefahrenen Bundesstral3e nur eingeschréankte Habitatfunktionen bieten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Zur Verminderung des Eingriffs in das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden verschie-
dene Festsetzungen getroffen, die zum einen die bestehenden Baume schiitzen, zum
anderen aber auch die Pflanzung neuer Baume zur Begrunung der neu entstehenden
Verkehrs- und Stellplatzflachen regeln. Die Wahl der Baumarten wird durch eine Fest-
setzung gesichert, die standortheimische Pflanzen vorschreibt. Da der Eingriff in das
Schutzgut in den kleinen, neu integrierten Teilbereichen des Geltungsbereichs zu ei-
nem Verlust von teilweise wertvollen Strukturen fuhrt, ist zuséatzlich zu den Minimie-
rungsmaf3nahmen innerhalb des Gebietes ein externer Ausgleich notwendig.

Zur schutzgutbezogenen Kompensation der Eingriffe auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen werden zum Ausgleich des bilanzierten Kompensationsbedarfs Okopunkte
aus dem Okokonto der Stadt Kehl herangezogen.

Schutzgut Klima und Luft
Bestand

Fur das Planungsgebiet liegen keine konkreten Daten zur lufthygienischen Situation
vor. Es ist jedoch von einer innerstadtischen Belastungssituation durch Verkehrsemis-
sionen (Abgase und Feinstaube) und z. T. auch durch Hausbrand auszugehen.

Vorhandene Immissionen gehen in Hinblick auf Luftschadstoffe tendenziell durch den
Einsatz innovativer Techniken bei den Kraftfahrzeugen und den Heizungssystemen
zuriick.

Die naturlichen Funktionen wie die Durchliftungs- und die Luftreinigungsfunktion sind
in dem Planungsgebiet nur von untergeordneter Bedeutung, da diese Flachen weder
in einem wichtigen Beluftungskorridor liegen, noch aufgrund von umfangreichen Ge-
holzbestdnden eine besondere Funktion zur Luftreinhaltung Gbernehmen.

Bewertung

Die Planung findet auf einer Flache statt, die bereits durch Bebauung und umfangrei-
che Versiegelung gekennzeichnet ist, so dass durch die Nutzungsanderung keine Be-
eintrachtigungen der lokalen Klimaverhaltnisse gegeniiber dem Ausgangszustand zu
erwarten sind. Diese sind drtlich begrenzt und haben keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umgebung. Auch durch die Integration des kleinen baumbestandenen Berei-
ches im Osten und den Wegfall von Strallenbdumen kann nicht von einer Verande-
rung der klimatischen Situation ausgegangen werden.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich, es ist bereits vollstan-
dig bebaut und wird vielfaltig genutzt. Das Ortsbild wird gepragt durch die heutige B 36
(kUnftige L 75), die Daimlerstrale und die Ringstral3e als Uberdértliche Verkehrser-
schlieBung. Zudem sind die bestehenden Gewerbegebiete pragend.
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Das Landschaftsbild als Solches ist durch die Planung nicht betroffen, da es sich um
die Uberplanung eines innerstadtischen Bereichs handelt. Die Regelung der Art der
Nutzung innerhalb des Gewerbegebietes hat keine negativen Auswirkungen auf das
Stadtbild.

Lediglich in den neu integrierten Teilbereichen wird Landschaft in Anspruch genom-
men. Dieser Eingriff in das Landschaftsbild ist jedoch nur sehr gering, da die betroffe-
nen Flachen heute schon in unmittelbarer Ndhe zum Gewerbegebiet liegen und durch
diese Strukturen stark beeinflusst sind. Die Wahrnehmbarkeit der im Osten des Gel-
tungsbereichs liegenden baumbestandenen Flache ist stark eingeschrankt, da das
Gelande des angrenzenden Forts stark bewachsen ist und der Offentlichkeit nicht zu-
ganglich ist.

Schutzgut Boden
Bestand

Der Boden im Planungsgebiet ist durch Versiegelung und Uberbauung anthropogen
stark beeintrachtigt. Natlrliche oder naturnahe Bodengefiige sind kaum mehr vorhan-
den. Durch die Planungen werden bis zu weiteren 1.687 m? versiegelt, so dass unwi-
derruflich die Bodenfunktionen den betroffenen Teilbereichen verloren gehen. Von ei-
ner starken anthropogenen Uberpragung ist jedoch auch hier auszugehen.

Im Rahmen der flachendeckenden historischen Erhebung altlastenverdéachtiger Fla-
chen wurden im Planungsgebiet Altlastenverdachtsflachen festgestellt. Diese sind im
Altlastenkataster der Stadt Kehl bzw. im Boden- und Altlastenkataster (BAK) des Or-
tenaukreises dokumentiert. Es handelt sich um folgende Flachen:

Name Nummer | FIst.Nr. | BN | Handlungsbedarf
Art
Aus Stellungnahme vom Landratsamt Ortenaukreis — Amt fir
AS Straf3en- 1787 3659/13 | 1 |wasserwirtschaft u. Bodenschutz zur Friihzeitigen Beteiligung:
bau Hockenjos | Boden Der Altstandort wurde im Marz 1996 im Rahmen der Nacherhebung
SK_B altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis erhoben. Der Altstandort

war im Zeitraum von 1973 bis 1983 dem Baugewerbe gewidmet. Der
Altstandort wurde beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz, am 26.09.2012 hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden — Grundwasser auf Beweisniveau ,BN=1“ mit
dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® in ,B = Belassen zur Wiedervor-
lage“ eingestuft.

Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage* bedeutet, dass,
vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung der Altablagerung, kein weiterer
Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewer-
tungsrelevanten Sachverhalten (z. B. Entsiegelung, Erdarbeiten) tber
das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® ist demzufolge nicht
gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

Zusammenfassung:

Belassen zur Wiedervorlage. Die Flache hat im Moment keinen weite-
ren Erkundungsbedarf. Bei Anderungen der bewertungsrelevanten
Sachverhalte (z.B. Nutzungséanderung) ist Uiber das weitere Verfahren
erneut zu entscheiden.

Aus Stellungnahme vom Landratsamt Ortenaukreis — Amt fur
Wasserwirtschaft u. Bodenschutz zur Offenlage:

Der Altstandort wurde im Méarz 1996 im Rahmen der Nacherhebung
altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis erhoben. Der Altstandort
war im Zeitraum von 1973 bis 1983 dem Baugewerbe gewidmet. Am
Altstandort wurde im Jahr 1994 ein Grundwasserschaden festgestellt,
der bis in den Sommer 2001 saniert wurde. Am 04. Dezember 2002
wurde der Altstandort beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz, hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden - Grundwasser auf Beweisniveau ,BN=5" mit dem Kriterium
,Entsorgungsrelevanz" in ,B = Belassen nach Sanierung" eingestuft.
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Die Einstufung in ,B = Belassen nach Sanierung" bedeutet, dass,
vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung der Altablagerung, kein weiterer
Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewer-
tungsrelevanten Sachverhalten (z. B. Entsiegelung, Erdarbeiten) Gber
das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Die Einstufung in ,Belassen nach Sanierung" ist demzufolge nicht
gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

AS Kfz-
TeilegroRhan-
del Baus&
Diesfeld

1788
Altlast_A

3659/14

Ausscheiden und Archivieren. Die Flache scheidet aus der
Altlastenbearbeitung aus und wird als solche im Altlastenka-
taster dokumentiert (archiviert)

AS Siemens-
stralRe 06

5853
Altlasten

3659/9

Dieser Altstandort wurde im Juli 2003 im Rahmen der Nacherhebung
altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis erhoben. Im Zeitraum von
1993 bis 2001 wurde auf dem betreffenden Flurstiick eine Kfz-
Werkstatt sowie Kfz-Handel betrieben.

Der Altstandort wurde auf Grundlage der Erhebungsunterlagen im
Hinblick auf den bewertungsrelevanten Wirkungspfad Boden-
Grundwasser beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz, am 01.12. 2003 auf Beweisniveau “BN=1“ in
“OU = Orientierende Untersuchung” eingestuft.

Die Einstufung in "Orientierende Untersuchung" bedeutet, dass das
Vorliegen von Untergrundverunreinigungen bzw. eine Beeintréchti-
gung des Grundwassers aufgrund der Vornutzungen nicht ausge-
schlossen werden kann. Es besteht die Besorgnis, dass das Wohl der
Allgemeinheit beeintrachtigt ist oder beeintrachtigt wird.

Zusammenfassung:
Orientierende Untersuchung. Fir diese Flache besteht weite-
rer Handlungsbedarf

AS Siemens-
stralRe 08

5854
Altlasten

3674/2
und
3674/3

Dieser Altstandort wurde im Juli 2003 im Rahmen der Nacherhebung
altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis erhoben. Im Zeitraum von
1965 — 1996 wurden auf den Grundsticken u. a. Kraftfahrzeugteile
gehandelt bzw. gewartet. Im Zeitraum von Februar 1997 bis Méarz
2000 wurde eine bestehende Lagerhalle zu einer Kfz-Werkstatt
umgebaut und genutzt.

Der Altstandort wurde auf Grundlage der Erhebungsunterlagen im
Hinblick auf den bewertungsrelevanten Wirkungspfad Boden-
Grundwasser beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz, am 01.12.2003 auf Beweisniveau “BN=1% in
“OU = Orientierende Untersuchung” eingestuft.

Die Einstufung in "Orientierende Untersuchung" bedeutet, dass das
Vorliegen von Untergrundverunreinigungen bzw. eine Beeintréchti-
gung des Grundwassers aufgrund der Vornutzungen nicht ausge-
schlossen werden kann. Es besteht die Besorgnis, dass das Wohl der
Allgemeinheit beeintrachtigt ist oder beeintrachtigt wird.

Zusammenfassung:
Orientierende Untersuchung. Fir diese Flache besteht weite-
rer Handlungsbedarf

AS Siemens-
stralRe 13

5855
Altlasten

3659/22

Dieser Altstandort wurde im Juli 2003 im Rahmen der Nacherhebung
altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis erhoben. Auf dem betref-
fenden Flurstuck wurde im Zeitraum von 1990 — 1999 ein Baumaschi-
nen GrolRhandel betrieben.

Der Altstandort wurde auf Grundlage der Erhebungsunterlagen im
Hinblick auf den bewertungsrelevanten Wirkungspfad Boden-
Grundwasser beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz, am 01.12.2003 auf Beweisniveau “BN=1" in
“OU = Orientierende Untersuchung” eingestuft.

Die Einstufung in “Orientierende Untersuchung® bedeutet, dass das
Vorliegen von Untergrundverunreinigungen bzw. eine Beeintréchti-
gung des Grundwassers aufgrund der Vornutzungen nicht ausge-
schlossen werden kann. Es besteht die Besorgnis, dass das Wohl der
Allgemeinheit beeintrachtigt ist oder beeintrachtigt wird.

Zusammenfassung:
Orientierende Untersuchung. Fir diese Flache besteht weite-
rer Handlungsbedarf

AS Siemens-
stralRe 07

5898
Altlasten

3659/20

Dieser Altstandort wurde im Juli 2003 im Rahmen der Nacherhebung
altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis erhoben. Fur das betref-
fende Flurstiick wurde im Januar 1997 seitens der Mittelbadischen
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“Rohstoffhan-
del”

Rohstoffhandels GmbH das Gewerbe (Entsorgung) angemeldet und
im April 1997 ein Baugesuch zum Neubau einer Lagerhalle einge-
reicht. Im August 1985 wurde das Baugesuch zum Umbau einer
Diskothek/Bistro und Spielothek eingereicht. Heute besteht noch die
Diskothek.

Der Altstandort wurde beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Was-
serwirtschaft und Bodenschutz, am 26.09.2012 hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden — Grundwasser auf Beweisniveau ,BN=1* mit
dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® in ,B = Belassen zur Wiedervor-
lage” eingestuft.

Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass,
vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung der Altablagerung, kein weiterer
Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewer-
tungsrelevanten Sachverhalten (z. B. Entsiegelung, Erdarbeiten) Gber
das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage" ist demzufolge nicht
gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit

Zusammenfassung:

Belassen zur Wiedervorlage. Die Flache hat im Moment kei-
nen weiteren Erkundungsbedarf. Bei Anderungen der bewer-
tungsrelevanten Sachverhalte (z.B. Nutzungsénderung) ist
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

AS Ehemalige
Kaserne Bertin

0725

3682/7,
3683,
3683/1

3683/3,
3683/5,
3684,
3684/1,
3685,
3685/1

Der Altstandort der ehemaligen Kaserne wurde in den Jahren 1992
und 1993 im Auftrag der Landesanstalt fir Umweltschutz historisch
und technisch erkundet. Im Sommer 1995 fanden in Gefahrver-
dachtsbereichen umfangreiche Sanierungsmalnahmen statt, wobei
die Kontaminationen nicht vollstéandig entfernt worden sind.

Der Altstandort wurde nach den Sanierungstatigkeiten beim Landrat-
samt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, hin-
sichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades Boden — Grund-
wasser am 04.10.1995 auf Beweisniveau ,BN=3“ mit dem Kriterium
+Entsorgungsrelevanz in ,B = Belassen zur Wiedervorlage“ einge-
stuft.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage" ist demzufolge nicht
gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

Zusammenfassung:

Belassen zur Wiedervorlage. Die Flache hat im Moment kei-
nen weiteren Erkundungsbedarf. Bei Anderungen der bewer-
tungsrelevanten Sachverhalte (z.B. Nutzungsanderung) ist
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

AS ~Bosch-
strae 1

06801

3659/30

Fur diesen Standort wurden 2002 im Auftrag der LIDL GmbH & Co
KG Baugrund- und orientierende Altlastenuntersuchungen durchge-
fuhrt. Anlass war die seinerzeit geplante, und zwischenzeitlich reali-
sierte Errichtung eines nicht unterkellerten Lebensmittelmarktes. Das
Geléande wurde im Zeitraum der durchgefihrten Untersuchungen
noch als Geréatehof der StraRenmeisterei genutzt. Auf Grundlage der
Untersuchungsergebnisse wurde der betreffende Altstandort durch
das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz, hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades Boden
- Grundwasser am 10.Dezember 2002 auf Beweisniveau ,BN=2" mit
dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz" in ,B = Belassen zur Wiedervor-
lage" eingestuft. Die Bedeutung der Einstufung ist mit der unter Punkt
1.2 genannten identisch.

Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage” bedeutet, dass,
vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung der Altablagerung, kein weiterer
Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewer-
tungsrelevanten Sachverhalten (z. B. Entsiegelung, Erdarbeiten) tber
das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage” ist demzufolge nicht
gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

Zusammenfassung:

Belassen zur Wiedervorlage. Die Flache hat im Moment kei-
nen weiteren Erkundungsbedarf. Bei Anderungen der bewer-
tungsrelevanten Sachverhalte (z.B. Nutzungsanderung) ist
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.
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Die Bodenverhltnisse sind im gesamten Planungsgebiet durch Versiegelung und
langanhaltende anthropogene Nutzung verandert und teilweise stark belastet. Durch
die Planung wird eine Flache von bis zu 1.687 m? neu versiegelt, die teilweise im
Rahmen des Fort Sundheim historisch bereits in Anspruch genommen wurde. Eine
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden im Rahmen der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans ist dementsprechend sehr gering.

Die im Osten und Suden des Planungsgebietes vorhandenen Altlastenverdachtsfla-
chen werden allein durch die Regelung der Art der Nutzungen nicht tangiert. Erst
wenn konkrete Nutzungsanderungen auf diesen Flachen anstehen, missen ggf. wei-
tere Erkundungsmafinahmen durchgefiihrt werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Zur Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden wird in den planungsrechtlichen
Festsetzungen ein Verbot integriert, das die Nutzung von kupfer- zink- und bleigedeck-
ten Dachern zum Schutz des Bodens und Wassers vor dem Eintrag umweltschadli-
cher Stoffe festlegt. Dartiber hinaus sind interne AusgleichsmalRnahmen jedoch nicht
moglich.

Zur schutzgutbezogenen Kompensation der Eingriffe auf das Schutzgut Boden werden
zum Ausgleich des bilanzierten Kompensationsbedarfs Okopunkte aus dem Okokonto
der Stadt Kehl herangezogen.

Schutzgut Wasser
Bestand

Im Planungsgebiet liegen keine Oberflachengewasser vor. Dementsprechend sind
durch die Planungen keine Eingriffe (Wasserfihrung, Verrohrung, Gewasserokologie,
Schadstoffeintrag etc.) zu erwarten. Bei einem gréReren als einem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis kann bei Versagen der vorhandenen Schutzeinrichtungen (Rhein,
Kinzig) ein Teil des Plangebiets jedoch tberflutet werden.

Die Oberflachenentwéasserung der Flachen im Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem
mit zwei Auslassen. Der eine Auslass liegt beim Fort Sundheim mit einem offenen an-
geschlossenen Becken mit Notuberlauf in den Schutter-Mihl-Kanal. Der nérdliche An-
teil des Gewerbegebietes entwassert in Richtung Ringstrale und damit in den Ried-
graben. Im Rahmen der Erweiterung des Geltungsbereichs kénnen bis zu 1.687 m?2
Boden fast vollstandig versiegelt werden. Das bestehende System der Oberflachen-
entwasserung bleibt erhalten.

Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flachen im Geltungsbereich besteht auf Grund der starken
Beanspruchung sowie der Verdichtung des Bodens in nur sehr geringem MaRRe die
Moglichkeit der Grundwasserneubildung. Die Verdnderung der Nutzung, sowie der
Verkehrsfilhrung wird nur einen sehr geringen Einfluss auf diese Verhaltnisse haben,
so dass von keiner Verschlechterung gegeniiber der heutigen Situation ausgegangen
werden kann. Die zusatzliche Inanspruchnahme und Versiegelung von bis zu 1.687 m2
Boden wird ebenfalls durch die geringe FlachengréRe nicht zu einer wesentlichen Ver-
schlechterung der Grundwasserneubildung beitragen. Auch Veranderungen beziiglich
des Schadstoffeintrages in den Boden, die Grundwasserfiihrung oder des Bodenwas-
serhaushalts sind nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Zur Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Wasser werden MalRnahmen innerhalb
des Bebauungsplans festgesetzt. Zum einen wird innerhalb des Plangebiets festge-
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setzt, dass zum Schutz des Wassers im Fall einer Uberschwemmung der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen bzw. der Neubau von Anlagen in denen mit solchen Stof-
fen umgegangen wird, die entsprechenden Richtlinien einhalten muss. Zum anderen
werden zur schutzgutbezogenen Kompensation der Eingriffe zum Ausgleich des bilan-
zierten Kompensationsbedarfs Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt Kehl herange-
zogen. Der Eingriff in das Schutzgut Wasser kann hier ebenfalls ausgeglichen werden.

Sach- und Kulturguter
Im Plangebiet sind keine Sach- oder Kulturgiter vorhanden.

Zusammenfassung der Wechselwirkungen

Die Untersuchung bzw. Darstellung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern dient der Ubergreifenden Veranschaulichung von erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind in dem
bereits bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.

Nullvariante

Im Geltungsbereich des ehemaligen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sundheim® sie-
delten sich in der Vergangenheit auf der Basis der bestehenden, teilweise unwirksa-
men Bebauungspléane verstarkt Einzelhandelsbetriebe an. Heute waren auf Grundlage
des § 34 BauGB ggf. auch noch weitere Markte zulassig, soweit es sich nicht um
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe handelt, die ErschlieBung gesichert und sie bau-
lich getrennt als Einzelvorhaben geplant waren.

Aufgrund der wachsenden Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nimmt der Kundenver-
kehr stdndig zu. Die vorhandenen StralRen sind bereits an ihren Kapazitatsgrenzen
angekommen. Die sudliche heutige B 36 (kinftige L 75)/ Daimlerstral3e stellt die
HaupterschlieBung fir das Gewerbegebiet dar. Zur Entlastung der Ortsdurchfahrt von
Sundheim wurde mit der Ringstrafl3e eine Osttangente gebaut. Um die Ringstraf3e mit
der B 36 zu verbinden, wurde die DaimlerstraBe ausgebaut und die Verkehrsflihrung
geadndert. So kann der von Siiden kommende Verkehr durch das Gewerbegebiet ge-
leitet und dann auf der RingstraBe an den Wohngebieten Sundheims vorbeigefihrt
werden. Der Verkehrsfluss und die -sicherheit missen deshalb jederzeit gewahrleistet
sein, um auch die Akzeptanz dieser Verbindung zu sichern. Durch den starken Kun-
denverkehr ist die DaimlerstraRe an der Grenze der Leistungsfahigkeit angelangt, be-
sonders was die Knotenpunkte betrifft.

Die Verkehrssituation ist bereits heute dadurch gepragt, dass es insbesondere in
Stol3zeiten zu Rickstau vor den Zufahrten zum Rheintalcenter, aber auch zu den vor-
handenen Markten Aldi und Lidl kommt. Die vorhandenen Linksabbiegespuren kénnen
situationsbedingt nicht verlangert werden, weil jeweils schwer einsehbare Kurven mit
weiteren Einmiindungen unmittelbar vorausgehen. Auch die Ausfahrt von den vorhan-
denen Markten auf die StralRe bereitet heute bereits Probleme. Dies betrifft vor allem
das Linksabbiegen. Diese Situation wirde sich durch die Ansiedlung weiterer Markte
verscharfen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe
mdglich und wahrscheinlich. Es wiirde zusatzlicher Verkehr entstehen, d. h. es ware
mit zusétzlichen Verkehrsimmissionen zu rechnen. Eine Verschlechterung der Ver-
kehrssituation des Gesamtbereiches ware bei der Nullvariante wahrscheinlich.
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15.2

15.2.1

15.2.2

15.2.3

WIRKUNG DES VORHABENS UND ERHEBLICHKEIT

Erheblichkeit der Beeintrachtigungen

Nach § 2 (4) BauGB sind bei der Umweltprifung nicht alle Wirkungszusammenhange
zu untersuchen, sondern nur diejenigen, die ,nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans angemessenerweise verlangt werden® kénnen. Nach dem Verhalt-
nismanigkeitsgrundsatz ist sowohl die Erforderlichkeit als auch die Zumutbarkeit ei-
ner weiteren Untersuchung mafRgebend. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der relevanten Belange fir die Abwagung erfor-
derlich ist.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet heute schon
fast vollstéandig versiegelt ist. Lediglich in den Teilbereichen, die in den Bebauungsplan
neu integriert werden und die damit versiegelt werden kdnnen, sind weitere Beein-
trachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser sowie Tiere und Pflanzen in geringem
Umfang zu erwarten. Die neu in Anspruch genommenen Flachen haben eine Grofie
von etwa 1.687 m2. An das Plangebiet angrenzende geschiitzte Biotopstrukturen wer-
den durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans zwar berthrt, jedoch nicht beein-
flusst.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die zusatzliche Flacheninanspruchnahme von etwa 1.687 m2 fuhrt zum Verlust der
Bodenfunktionen sowie zur Vernichtung der bestehenden 6kologischen Strukturen.
Zur schutzgutbezogenen Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft und zum
Ausgleich des bilanzierten Kompensationsbedarfs werden Okopunkte aus dem Oko-
konto der Stadt Kehl herangezogen.

Die folgende Bilanzierung beschrankt sich auf die Veranderungen im Rahmen der
Neuinanspruchnahme zwei weiterer Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Auf diesen insgesamt etwa 1.687 m2 wird durch die Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans ein Verlust der vorhandenen Strukturen erfolgen.

Eingriffssituation

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbezentrum Kehl-Sundheim® wird ein
Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Entscheidend dabei ist die Neuversiege-
lung auf bisher unverbautem Gelande in einem Umfang von 1.687 m2. Hiermit ist vor
allem ein Eingriff in die Schutzglter Boden sowie Tiere und Pflanzen verbunden.

Fur die verbleibenden Schutzgiter wird der Eingriff auf Grund der Gréf3e und Lage
des Eingriffsbereichs als nur sehr gering eingeschatzt.

Bewertungsverfahren

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach der Okokonto-Verordnung (OKVO)
der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(LUBwW).

Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach der Okokonto-Verordnung (OKVO)
der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(LUBW).

Auf Grundlage der Planungen werden die Biotoptypen und das Schutzgut Boden
rechnerisch bilanziert. Die Auspréagungen der Schutzgtter im Ist-Zustand werden dem
Planstand gegenlber gestellt.
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Legende:

Biotoptypen (Kartierungsschlissel LUBW, 2009)
42 Gebilische/Wald

42.20 Geblsch mittlerer Standort

Abbildung 20: Biotoptypenkartierung — Teilbereich 1
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Biotoptypen (Kartierungsschlissel LUBW, 2009)
Abbildung 21: Biotoptypenkar| 37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation

60.50 Grunflache (Verkehrsbegleitgrin)
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Biotoptypenbilanzierung

Nr. Biotoptyp Wert- |Bestand opP Planung opP
stufe |Flachein |Bestand |Flachein |Planung
m? m?2
37.11 | Acker mit fragmentari- 4 846 3.384
scher Unkrautvegetation
42.20 |Gebusch mittlerer 16 520 8.320
Standort
45.10 - | Einzelbdume auf sehr 6| 28 Einzel- 15.120
45.30a |gering- bis geringwerti- baume mit
gen Biotoptypen U=90cm
60.21 | Vollig versiegelte Flache 1 - 1.687 1.687
60.50 | Griunflache 4 321 1.284
(Verkehrsbegleitgriin)
Gesamtflache 1.687 1.687
Wertsumme 28.108 1.687
Kompensationsbedarf 26.421
Nach der Umsetzung der Planung kommt es zu einem Wertverlust beim Schutzgut
Pflanzen und Tiere von 26.421 Okopunkten (OP).
Bodenbilanzierung
Boden OP/ |Bestand |OP Planung |OP Verlust | Nettoneu-
m?2 Flachein |Bestand |Flachein |Planung |OP versiege-
m2 m2 lung
Gebiisch 12 520 6.240 - 6.240
mittlerer
Standort
Acker? 9,33 846 7.893 - 7.893
Grunflache 4 321 1.284 -- 1.284
Vollig versie- 0 1.687 0 +1.687
gelte Flachen
Gesamt- 1.687 1.687
flache
Wertsumme 15.417
Kompen- 15.417
sations-
bedarf

Nach der Umsetzung der Planung kommt es zu einem Wertverlust beim Schutzgut
Boden von 15.417 Okopunkten (OP).

2 Die Ackerflache wurde anhand der Bodenzahl und Grinlandgrundzahl, der Bodenart, Entstehung und Zustands-
stufe mit folgenden Bewertungsklassen fir die Bodenfunktionen bewertet: 2-2-3 und damit Wertstufe 2,333.
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15.2.4

Fur den Bebauungsplan "Gewerbezentrum Kehl-Sundheim"” in Kehl-Sundheim ist ein
Ausgleich mit insgesamt 41.838 Okopunkten (OP) erforderlich. Somit kommt es nach
der Umsetzung der Planung zu einem Wertverlust von 41.838 Okopunkten (OP), der
durch das vorhandene Guthaben im Okokonto der Stadt Kehl kompensiert wird. Nach
in Kraft treten des Bebauungsplans werden 41.838 Okopunkte (OP) vom Okokonto

der Stadt Kehl abgebucht.
Kompensationsmal3nahme

Bezeichnung:
MalRnahme:
Beschreibung:

Gemeinde:

Kittersburger Wasserwiesen in Kehl-Kittersburg
Wiesenwasserung

Restaurierung der Wasserungseinrichtungen, Betrieb der
Wiesenwasserung

1.  Entbuschung der erforderlichen Wiesengraben,
Wiederherstellung der Profilierung

2.  Reparatur/Neuherstellung der erforderlichen Was-
sereinrichtungen

3. Betrieb der Wiesenwésserung: Anstau der Schutter
am Webhr der Kittersburger Muhle, Zuleitung von
Wasser Uber die Bewasserungsgraben und flachig
flache Uberrieselung der Wiesen. Abzug des Was-
sers Uber die Entwasserungsgraben. Jahrlich 1-2
Wochen im Februar / Marz und eventuell nach der
Heuernte sowie nach dem zweiten Schnitt und Gber
Winter.

Voraussetzung ist ein Schutterwasserstand, der die Wie-
senwasserung ermoglicht, ohne in der Schutter den
Niedrigwasserstand des vorausgegangenen Halbjahres
zu unterschreiten.

Jahrliche Unterhaltung der Graben und Wasserungsein-
richtungen.

Die Kompensationsmafnahme ist eine MalBhahme aus
dem Okokonto der Stadt. Die Wiesenwasserung wurde
bereits seit 2009 fur den ostlichen Teilbereich und seit
2011 fOr die Gesamtflache durchgefuhrt. Die MalRhahme
wurde in enger Absprache mit den Betrieben geplant und
durchgefuhrt. Einer der Pachter betreut die Wasserung.
Die Wasserung dauert fur die Gesamtflache 1-2 Wochen,
je nach Wasserangebot. Die einzelnen Teilflachen wer-
den nur einige Stunden gewassert, dies ist durch Wehrta-
feln in den Bewésserungsgraben regulierbar. Es handelt
sich explizit nicht um eine langanhaltende Vernassung,
die Flachen werden aus den Bewasserungsgraben ge-
speist, d.h. das Wasser lauft tiber die feinnivellierten Fla-
chen und wird in den Entwasserungsgraben wieder ab-
geleitet, das Wasser "steht" nicht. Der bestehende Lei-
tungsverlauf betrifft die Wiesenwésserung nur im nord-
westlichen Teil. Die Leitung verlauft bereits heute unter
dem besonders geschitzten Biotop "Hecken- und Gra-
benrdhrichte um Kittersburger Wiesen".

Kehl
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Gemarkung: Goldscheuer
Flurstick: 3050/0

Bewertung Ausgangszustand gem. Okokontoverordnung

Nr. Biotoptyp Flache in Wert Okopunkte

m?2 gesamt
33.41 Fettwiese mittlerer Standort 413.156 13 5.371.028
Begriindung: Mittlere Glatthaferwiesen, Fuchsschwanz-Glatthaferwiesen und Wie-

senknopf-Silgenwiesen unterschiedlicher Bewirtschaftungsintensitét
auf mittlerem Standort. (Normalwert)

Bewertung Zielzustand gem. Okokontoverordnung

Nr. Biotoptyp Flache in Wert Okopunkte
m?2 gesamt

33.41 Fettwiese mittlerer Standort 413.156 16 6.610.496

Begriindung: Aufwertung der Wiesen durch Wiesenwasserung: Graduelle Ver-

schiebung des Artenspektrums bei Flora und Fauna in Richtung Au-
engrinland. Verbesserung der lokalen Vielfalt durch Entwicklung
feuchterer Wiesentypen als (Teil-) Lebensraum seltener und gefahr-
deter Auenarten (z.B. Lauchschrecke, Sumpfschrecke, Grof3er
Brachvogel, Weil3storch). Schaffung regional hervorragender Nah-
rungsflachen zahlreicher Vogelarten wahrend der Wiesenwasserung.
(Aufwertung um rd. 20%). Die Aufwertung durch die Wiesenwasse-
rung ergibt sich nicht aus einer Veranderung der Nutzungsintensitat
oder des Biotoptyps sondern durch die Veranderung des Wasser-
haushalts der Wiesen zum feuchten/nassen hin und der damit ver-
bundenen Aufwertung des Biotoptyps.

Bilanzierung Okopunkte (OkVO)

Bewertungsdifferenz Zielzustand - Ausgangszustand 1.239.468
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Lageplan

Abbildung 22: Lageplan Kittersburger Wasserwiesen in Kehl-Kittersburg
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Abbildung 23: Kittersburger Wasserwiesen in Kehl-Kittersburg
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15.2.5 Eingriffszuordnung

16

Kreis: Ortenaukreis

Gemeinde: Kehl

Bezeichnung des Bebauungsplan "Lummertskeller IV" in Kehl-Kork und
Bauleitplans: Kehl-Odelshofen

Aktenzeichen UNB: 62/662-364.53/NiSt

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach Okokonto-Verordnung

Biotoptypen: - 119.446
Boden: -128.051
Bilanz gesamt: - 382.410
Eingriffszuordnung

Aktueller Flachenwert in Okopunkten (OkVO): 1.239.468
Wert der Eingriffszuordnungen:

Bebauungsplan "Morgenacker IlI" in Kehl-Goldscheuer (2011): - 145.652
Bebauungsplan "Lummertskeller IV" in Kehl-Kork

und Kehl-Odelshofen (2014): - 382.410
Bebauungsplan "Rott llI" in Kehl-Odelshofen (2014): - 46.854
Bebauungsplan "Gewerbezentrum Sundheim” in Kehl-Sundheim (2014): -41.838
Verbleibender Flachenwert in Okopunkten (noch nicht zugeordnet): 622.714

(Stand: 05.09.2014)

MONITORING

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) sind folgende

MalRnahmen geplant:

= Uberpriifung des Versiegelungsgrades

= Uberpriifung auf unvorhersehbare Bodenverunreinigungen (Unfélle wahrend der

Bauarbeiten, Fund bislang nicht bekannter Altlasten etc.)

* Uberwachung der Grundwasserqualitat (Verunreinigungen durch Unfalle wahrend

der Bauarbeiten etc.)

= Uberpriifung der Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Plange-

biets

Nach 2, 5 und 10 Jahren ist das Monitoring durchzufiihren. Ferner ist zu Gberprifen,
ob die MaRnahmen ausreichend waren, um ein konfliktfreies Nebeneinander zwischen

Gewerbe, Erholung, Landwirtschaft und Verkehr zu gewahrleisten.
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17 ZUSAMMENFASSUNG

Im vorliegenden Umweltbericht werden der derzeitige Umweltzustand des Plangebie-
tes und seiner Umgebung sowie die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen
Schutzguter dargestellt. Im Umweltbericht sind entsprechende griinordnerische Maf3-
nahmen integriert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt etwa 30 ha. Der gréf3te
Teil ist jedoch bereits durch Bebauungsplane tberplant und fast vollstandig versiegelt.
Nur kleine Flachen sind als StraRenbegleitgriin gestaltet. Zusatzlich griinen Baume die
Stral3en und Stellplatzflachen ein. Diese Strukturen bleiben Uberwiegend erhalten, da
die Aufstellung des Bebauungsplans vorwiegend die mdglichen Nutzungen neu defi-
niert und die verkehrliche Situation neu ordnet. Lediglich zwei kleinere Teile werden
neu in den Bebauungsplan integriert. Die Flachen mit einer Gré3e von etwa 1.687 m?
insgesamt setzen sich aus Ackerflachen, Flachen mit Verkehrsbegleitgrin und ge-
holzbestandene Flachen am ehemaligen Fort Sundheim zusammen. Da nur auf die-
sen Flachen ein Eingriff stattfindet, wird eine Bilanzierung nur fir diese Bereiche
durchgefinhrt.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist nicht vermeidbar und kann auch nicht durch in-
terne MalRnahmen gemindert oder ausgeglichen werden. Zur schutzgutbezogenen
Kompensation der Eingriffe auf das Schutzgut Boden werden zum Ausgleich des bi-
lanzierten Kompensationsbedarfs Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt Kehl her-
angezogen.

Auch der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen kann nicht intern kompensiert
werden. Auch hier werden zur schutzgutbezogenen Kompensation der Eingriffe auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen zum Ausgleich des bilanzierten Kompensationsbe-
darfs Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt Kehl bzw. Ersatzaufforstungsflachen
auf der Gemarkung Kehl herangezogen.

Die Eingriffe in die Schutzgliter Wasser, Klima, Orts- und Landschaftsbild, Mensch,
sind auf Grund der geringen GroRRe der neu versiegelten Flache unerheblich. Sach-
und Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen.
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Anhang

NUTZUNGSSPEKTRUM/EINZELHANDELSBETRIEBE IM GEWERBEGEBIET SUNDHEIM

Reifenfachhandel

Flst.-Nr. [ Anschrift Art der Nutzung/ Bemerkungen genehmigte
Name des Betreibers Verkaufs-
flache
3659/12 | Siemensstr. 1 KAYSERI Market E 669,81 m?
Lebensmittel Grol3- u. Einzelhan-
del mit Backerei Ga
3659/12 | Siemensstr. 1 Gaststatte ,No. 1¢ Ga
3659/12 | Siemensstr. 1 Gaststatte ,Zeugma“ Ga [ mit Wohnnutzung
3659/5 Siemensstr. 2 Rauch Bauen & Wohnen H
3659/13 | Siemensstr. 3 Bottger Sanitatshaus H
3659/13 [ Siemensstr. 3 Deecom Mc Wear Bekleidung B | mit Wohnnutzung
3659/6 Siemensstr. 4 SWEG (Sudwestdeutsche Ver- G | Busdepot und Biro
kehrs-AG) - Busleitstelle mit Wohnnutzung
3659/19 [ Siemensstr. 5 Parkplatz fur Diskothek
3659/9 Siemensstr. 6 Heizungs-Fus-GmbH H
3659/10 | Siemensstr. 6-8 / | Best Mdbel G |Baugenehmigung fur
Daimlerstr. 7 Mobel und Kiichen Lager
3659/10 [ Siemensstr. 6-8 / | Thomas Hetzel H
Daimlerstr. 7 Schlosserei
3659/20 | Siemensstr. 7 Gere GmbH \%
Kiss-Club / Diskothek
3674/2 Siemensstr. 8 Braun IP GmbH B
Armaturen fur Rohrleitungs- und
Anlagenbau
3674/2 Siemensstr. 8 Biro Blechinger B
Kfz-Sachverstandiger
3674/2 Siemensstr. 8 B & F GroRRraumspedition GmbH G
3674/2 Siemensstr. 8 Algeco GmbH B | mit Wohnnutzung
Modulbau, Einkauf, Technik
3674/3 Siemensstr. 8a Hertrich Verwaltungs- u. Beteili- B | mit Wohnnutzung
gungs- GmbH & Co. KG +
Hertrich GmbH G
Abbruch- und Erdarbeiten
3659/14 | Siemensstr. 9 PVD G/ | Gesamtbetriebs- 156,80 m?
Secondhand-Kaufhaus, E |flache: 360 m2
Werkstatt, Montage
3674 Siemensstr. 10 | Algeco GmbH, Zentrallager, Wa- |G
renannahme, Warenausgabe
3659/24 | Siemensstr. 11 FD Pharma GmbH G/ |Kontaktlinsenvertrieb
B
3661/8 Siemensstr. 12 Leerstand
3659/22 | Siemensstr. 13 GUPO GmbH Chemie und Technik [ G | Container
3665/5 Siemensstr. 17 Algeco GmbH B/ | Teilgrundstiick im
Vermietung Container, Modulbau |G | Geltungsbereich
+ MBM Mietsysteme fir Bau und B-Plan
Industrie GmbH
3665/4 Siemensstr. 19 | Sanger oHG G
Kfz-Werkstatt-Ausriistung
3665/2 Siemensstr. 21 | Sari Vorrichtungs-Apparatebau G
GmbH
3665/6 Siemensstr. 21a | Dombovari Béla Werkzeugbau G [ mit Wohnnutzung
3665/1 Siemensstr. 23 Reifen Dinser GmbH G
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3659/16 | Daimlerstr. 2 Aldi Einkauf GmbH & Co. oHG E 748,61 m?
Unternehmungsgruppe Aldi Sud
3659/7 Daimlerstr. 3 Umspannwerk Sundheim
EnBW und E-Werk Mittelbaden
3659/29 | Daimlerstr. 5 Graff Juncker Reifen GmbH G/
Reifenfachhandel, Werkstatt H
3659/29 | Daimlerstr. 5 Martin Grampp H
Lackierfachbetrieb
3659/29 | Daimlerstr. 5 Rudi Szesny H
Werkstatt mit Biro und Verkauf fur
Malerei- und Lackierfachbetrieb
3659/10 | Daimlerstr. 7 Diakonie Kork Epilepsiezentrum, G | Verarbeitung von
Hanauerland Werkstéatten Flaschenkorken
i. V. m. Vision gGmbH
3659/10 | Daimlerstr. 7 CosSavon GmbH, Verpackung von | G
Stickseife und anderer Kosmetik
3659/28 | Daimlerstr. 9 Gumpel Reisen GmbH, Busreisen |G/
B
3659/28 | Daimlerstr. 9 Omnicar Fahrzeughandel GmbH G
Ausstellungsflache
3661/9 Daimlerstral3e Gasdruckregelanlage
Badenova AG & Co. KG
3659/94 | Boschstralle 1 Lidl, Parkplatz
3659/30 [ BoschstralRe 3 Lidl Dienstleistung GmbH & Co. E 997,45 mz
KG, Lebensmittel
3659/17 | Boschstral3e 4 Sparkasse Hanauerland B/
D
3659/17 | Boschstral3e 4 Euro-Kichen-Kintscher, Lager G
3659/92 |[BoschstralRe 4a | Bucher KG / Abex (Gienger Grup- |G
pe) FachgroRhandel mit Bad- und
Fliesenausstellung
3659/92 [ BoschstralRe 4a | Euro-Kuchen-Kintscher oHG E 569,71 m?
3659/92 | BoschstralRe 4a | Geiger & Geiger GmbH E 359,95 m2
Musikhaus
3684, Boschstralle 6a | GLS General Logistics Systems G
3659/25 Germany GmbH & Co. Depot 76
3659/31, |BoschstralBe 6a | DSV Road GmbH G
3684, Spedition
3659/25
3659/25 | BoschstraRe 6b | dm-Drogerie Markt GmbH & Co. E 727,00 mz
KG
3659/26 | HertzstralRe 1 Café Backhaus Dreher H/ (77,00 m?)
Backhaus und Café Ga
3659/89 [ HertzstralBe 1 Café Backhaus Dreher H
Parkplatz und Backhaus
3682/3 Hertzstral3e 2 Leerstand Gebaude; G
voriibergehende Nutzung der
Parkflache als Ausstellungsflache
durch Rheingarage Uwe Baumert
3659/35 | HertzstralRe 5 Lang Fliesen GmbH H | mit Wohnnutzung
Fliesenfachgeschaft
3682/7 Hertzstralle 6 SCS Satellite Car Service GmbH |G
Autowerkstatt
3682/7 Hertzstralle 6 SMT Sheet Metal Technologies G
GmbH, Blechverarbeitung
3682/7 + | HertzstralRe 6 Otto NuBbaum GmbH & Co. KG G [ mitWohnnutzung

3682/5

Biro
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3682/5 Hertzstral3e 6 Zeiser GmbH & Co. KG G [ mitWohnnutzung
Blechverarbeitung
3685 Am Sundheimer | Hauptmieter: E | Einkaufs- und Dienst-
Fort 1-5 1. Kaufland Warenhandel GmbH & leistungszentrum 4.222,94 m?
Co. KG mit Getrankemarkt 595,28 mz
+ Kleinfilialisten 306,60 mz
2. toom Baumarkt GmbH 10.358,88m?2
3685/1 Am Sundheimer | Autohaus Tabor GmbH G
Fort 2 mit Werkstatt und Waschstral3e
3683/3 Am Sundheimer | Fressnapf Tiernahrungs GmbH E 568,92 m2
Fort 4
3683/3 Am Sundheimer | Schitterle Boden Plus KG E/ | mit Wohnnutzung 167,10 m?
Fort 4 Raumausstattung H
3683/3 Am Sundheimer | X-Pro Renovation Teppichboden- |G
Fort 4 und Polsterreinigung Schitterle
3683/2 Am Sundheimer | Diakonie Kork Epilepsiezentrum, G
Fort 6-8 Hanauerland Werkstatten
3684/1 Am Sundheimer [ Wohn Aktiv Norsingen GmbH E 4.353,40 m2

Fort 10

Wohnideen zum Mitnehmen

E = Einzelhandel;

G = Gewerbebetrieb; B = Buronutzung/Verwaltung; D = Dienstleistung;
V = Vergnigungsstatte; H = Handwerk; Ga = Gaststatte/Schank- u. Speisewirtschaft;

(Stand: 11.08.2014)
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NUTZUNGSSPEKTRUM IM GEWERBEGEBIET SUNDHEIM - UBERSICHTSPLAN
(Stand 11.08.2014)

“Leppertsloh

—

egende

Einzelhandel (nicht groRflachig)
Einzelhandel (groRflachig)

Innenstadtrelevant

Innenstadtrelevante Randsortimente

Gewerbe

Handwerksbetrieb mit Verkauf
auf untergeordneter Flache

Bironutzung und Dienstleistungen

Wohnen (nur Betriebsleiter,
Aufsichtspersonal etc.)

8 | NOELI

Vergniigungsstatten (Disco)




