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Zuruck zum
Inhaltsverzeichnis

Begrindung

zum Bebauungsplan ,,Areal Kopf,,
in Kehl — Goldscheuer

Notwendigkeit der Planaufstellung und Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan.

Die vorgesehene Entwicklung auf dem ,Areal Kopf ,, machte es erforderlich den

Flachennutzungsplan entsprechend anzupassen.

Mit der Aufstellung eines vorhaben bezogenen Bebauungsplans sollen folgende

Ziele erreicht werden:

- Stadtebauliche Verbesserung der nérdlichen Eingangssituation von Kehl- Gold-
scheuer

- Verbesserung der VerkehrserschlieBung des Gesamtareals durch den Bau eines
Kreisverkehrs.

-Verbesserung des Landschaftsbildes durch die Beseitigung bzw. Neuordnung der
Gewerbebranche durch stadtebauliche vertretbare Nutzungen untereinander und
zum vorhandenen &stlich angrenzenden Wohngebiet.

- Einbindung des geplanten Baugebietes in das Landschaftsbild durch entspre-
chende grinordnerische MaBnahmen entlang der Nordseite.

Planinhalt
Gesamtkonzeption

Dem Planinhalt wurden entsprechend den privaten und 6ffentlichen Interessen
Rechnung getragen. Sie bieten fUr diesen Bereich eine Chance, wesentliche stad-
tebauliche Verbesserungen zu erzielen.

Planungsziel des Bebauungsplans:

- Aufnahme vorhandener Bebauungen und Neuordnung der Nutzung von Gewerbe-
flachen entlang der BundesstraBe B 36.

- Entlang der Westseite Gewerbegebiet und im Anschluss hieran Sondergebiet fiir
SB - Markt ( Einzelhandel mit Randsortiment).

- Einstellung des Diskothekenbetriebes mit Abbruch der Gebaudeteile

- Schaffung eines Wohnbaugebietes fiir 1 - und 2 - Familienhausern als Einzel,-
Doppel,- und Reihenhauser auf der Ostseite als stadtebaulich geordneter Uber-
gang zu den vorhandenen Wohnbausiedlungen.

- Trennung des Wohngebietes vom Gewerbegebiet durch eine begriinte Schall-
schutzwand.

- Méglichkeit zur Bebauung von Passivhauser bzw. Nutzung der Solarenergie durch
entsprechende Ausrichtung der Baukérper sowie Regenwasserriickgewinnung
und - versickerung.

- Individuelle Gestaltungsmdglichkeiten der Gebaude.

- ErschlieBung des Gewerbegebietes durch einen 6ffentlichen Kreisverkehr an der
B 36.

- FuB, -und Radwegverbindung vom &stlichen Wohngebiet zur B 36.

Die vorgenannten Planungsziele sind im Bebauungsplan festgesetzt.



2.2

2.3

2.4

2.5

ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung fir das Gewerbegebiet erfolgt auf der West-
seite durch einen 6ffentlichen Kreisverkehr von der B 36. Die weiterfliihrende Stra-
Be auf dem Grundstlick ist privat. Das Wohngebiet wird durch eine StichstraBBe mit
Anbindung an die vorhandene TullastraBBe erschlossen.

Die ErschlieBungsstraBe ist auf den Querschnitt des zu erwartenden Verkehrsauf-
kommen festgesetzt. Der gesamte Ausbau der Verkehrsflache soll niveaugleich als
Mischflache erfolgen.

Auf der Nordseite verbindet ein FuB3,- und Radweg die BundesstraBBe B 36 mit dem
vorhandenen Rad,-Wegenetz 6stlich der vorhandenen Wohnbebauung.

Ver,- und Entsorgung

Die Ver,- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an das vor-
handene Leitungsnetz. Die neben einer mdglichen Versickerung notwendige Ober-
flachenentwéasserung erfolgt teilweise auf der Westseite Uber die bestehende Kana-
lisation. Fur den restlichen Teil des Baugebietes wird eine neue Vorflut entlang der
Nordseite geschaffen mit Verbindung zum vorhandenen Graben entlang der Tul-
lastraBe.

Grinflachen und Gestaltung der Freiflachen

Das geplante Baugebiet grenzt auf der Nordseite an bestehende Acker - Wiesen-
landschaften und auf der Ostseite entlang der TullastraBe an einen vorhandenen
Griingurtel. i

Zur Verbesserung und als guter Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft
sowie als Abgrenzung zur BundesstraBe werden parallel zum FuB,-und Radweg
Pflanzstreifen vorgesehen. Um den Grad der Versiegelung zu minimieren sollen
Stellplatze nur mit wasserdurchlassigen Materialien gebaut werden.

Die erforderliche Schallschutzwand zwischen Gewerbe,- und Wohngebiet soll be-
pflanzt werden. Zwischen den Gemeinschaftsgaragen der Wohnhauser sind in re-
gelméaBigen Abstdnden Baume vorgesehen. AuBerdem sind Stellplatze fir Millei-
merbehalter geplant.

Art u. MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist in drei bauliche Nutzungen unterteilt:

- Entlang der BundesstraBBe B 36 wurde Gewerbegebiet entsprechend dem Bestand
und der beabsichtigten Neubebauung festgesetzt.

- Im Anschluss an das Gewerbegebiet wurde ein Sondergebiet ausgewiesen. Ent-
sprechend dem Bestand kdnnen max. 3.600 gm groBflachige Einzelhandelsfla-
chen geplant werden. Die Begrenzung ist aufgrund raumordnerischer Planvorga-
ben zwingend notwendig.

- Auf der Ostseite entlang der TullastraBe wurde ,, Allgemeines Wohngebiet ,, ( WA
gemanB § 4 BauNVO) festgesetzt. Es sind sowohl 1 - und 2 - Familienh&auser als
auch Doppelhauser und Hausgruppen vorgesehen mit max. 2 Vollgeschossen

Die Festsetzungen bieten ein sehr breites Spektrum an individuellen Baumdglich-
keiten.



2.6

2.7

2.8

Bauweise

Folgende Bauweisen wurden fir die unterschiedliche baulichen Nutzungen festge-
legt:

- Allgemeines Wohngebiet - WA
offene Bauweise um dem gesamten Spektrum der Bauwilinsche und dem ange-
strebten Gebietscharakter des Wohngebietes Rechnung zu tragen.
Die Notwendigkeit zur Festsetzung einer bestimmten Dachform ist stadtebaulich
nicht gegeben.

- Sondergebiet - SO
um dem Gebietscharakter gerecht zu werden wurde eine abweichende Bauweise,
fur Baukdrper Uber 50m Lange zulassig, festgesetzt.

- Gewerbegebiet - GE
mit der Festsetzung offene Bauweise wird der beabsichtigten Entwicklung Rech-
nung getragen.

Hoéhenlage des Gebietes
Anpassung an vorhandene ErschlieBungsstraBen.
Grundwasserschutz

Im Bebauungsplan sind die héchstbekannten Grundwasserstande, sowie der mittle-
re Grundwasserstand angegeben.

Um den Eingriff in das Grundwasser méglichst gering zu halten, sollte die Unterkan-
te des KellerfuBbodens max. auf Hohe des mittleren Grundwasserstandes liegen.
AuBerdem sind alle baulichen Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstan-
des wasserdicht u. auftriebsicher auszubilden.

Der Eingriff in das Grundwasser kann durch die vorgenommene MaBnahme auf ein
Minimum reduziert werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 8 BNatSchG in der Bauleit-
planung

Bestandserfassung und Bewertung

Das geplante Baugebiet besteht vorwiegend aus bebauten Flachen und wasser-
durchlassigen Materialien. Die am Nordrand mit einflieBende Grundstlcke in das
Baugebiet sind ausschlieBlich ackerbaulich genutzte Flachen.

Der neu angelegte Entwasserungsgraben an der Nordseite des Gebietes wird na-
turnah gestaltet und die Ufer mit Baumen und Strauchern bepflanzt.

Parallel zum neuen FuB,-und Radweg entsteht ein Grinstreifen mit Baumen und
Strauchern bepflanzt als Abgrenzung zum Baugebiet.

Zwischen Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen sollen in regelmaBige Abstanden
Baume gepflanzt werden. Durch die geplante Bebauung werden keine flr den Na-
turhaushalt wertvollen Biotopstrukturen tangiert. Besonders geschutzte Biotope
gem. § 24a NatSchG befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes.



Eingriffsintensitat

Durch die Bebauung von Freiflachen entstehen zwangslaufig Eingriffe in den Natur-
haushalt. Im vorliegenden Bebauungsplan beschranken sich die Eingriffe auf die
Schutzgiter Boden und Grundwasser.

Durch die geplante Bebauung sind keine hochwertigen Landschaftsflachen betrof-

fen.
4. Kenndaten der Planung

Raumlicher Geltungsbereich ca. 51.970 m?
Flache ,Allgemeines Wohngebiet* ca. 10.980 m2
Flache ,Sondergebiet* ca. 20.090 m2
Flache ,Gewerbegebiet” ca. 9.016 m2?
Verkehrsflache ,WA* ca. 2.292 m?
Verkehrsflache Rad-/FuBweg ca. 2.140 m2
Restliche Verkehrsflache ca. 2.190 m2
Offentliche Grinflache ca. 5.262 m?

Aufgestellt, Kehl den 18.11.2002, Architekturbiro Leimbach
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,Areal Kopf* wurde am 17.12.2003 beschlossen und trat am
05.04.2006 in Kraft. Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, dass wesentliche
Festsetzungen insbesondere zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben nach
heutigen Erkenntnissen zu unbestimmt sind. Aufgrund dieser Erkenntnis und der
Tatsache, dass sich in diesem Bereich eine negative stadtebauliche Entwicklung
abzeichnet, hat der Gemeinderat der Stadt Kehl in seiner 6ffentlichen Sitzung am
22.04.2009 fur den Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 51/29, 51/30, 51/31, 2501/4,
2501/2, 2529, 2532,2537, 2538 und 4216/2 die Aufstellung des Bebauungsplanes
JAreal Kopf II* und zugleich eine Veranderungssperre beschlossen.

Grundsatzlich soll durch die Neuaufstellung das Gebiet in den Grundziigen neu
geordnet und planungsrechtlich gesichert werden. In die Planung sollen auch die
Erkenntnisse des mittlerweile vorliegenden Marktekonzeptes der Stadt Kehl
einflieRen.

Die  Veranderungssperre wurde auch erlassen, um  wahrend des
Neuaufstellungsverfahrens weiteren Fehlentwicklungen entgegen zu wirken. So sind
neben der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten, auch weitere negative stadtebauliche Auswirkungen durch Betriebe aus
dem Rotlichtmilieu zu erwarten.

Fur den nordlichen Teilbereich hat sich inzwischen ein Investor gefunden, der diesen
Bereich nun als Sondergebiet mit zwei grof3flachigen Lebensmittelmarkten entwickeln
mdochte. Hierzu wurden bereits vertragliche Vereinbarungen mit dem
Grundstuickseigentiimer getroffen.

Im Einzelnen sind geplant: Ein gro3flachiger Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) incl.
Drogeriemarkt mit Verkaufsflache von insgesamt 2.600 m2 und ein grol¥flachiger
Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer Verkaufsflache von 1.000 m2, sowie allen
erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatzen. Die Gesamtverkaufsflache von 3.600
m2 entspricht dabei den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Kopf“.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen, wird der angrenzende
sudliche Teilbereich mit der bestehenden Tankstelle, einer Spielhalle mit
Bordellartigem Betrieb und dem bestehenden Lebensmittelmarkt, der im Zuge der
Neuordnung aufgegeben wird.

Die ErschlieBung des Marktgelandes, sowohl fir den Anlieferverkehr als auch
Kunden- bzw. Besucherverkehr, erfolgt direkt Uber den bestehenden
Kreisverkehrsplatz von Westen.

Mit der Ansiedlung dieser Markte, soll zum einen die verbrauchernahe
Grundversorgung insbesondere von Goldscheuer in Zukunft gesichert und zum
anderen ein bisher untergenutzter, wenig attraktiver Bereich neu geordnet und einer
sinnvollen Nutzung bzw. Bebauung zugefuhrt werden.

Insgesamt sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Areal Kopf II“ die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, den betreffenden
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3.1

Geltungsbereich  insbesondere unter  stadtebaulichen, verkehrlichen und
gestalterischen Gesichtspunkten nach den geschilderten aktuellen
Rahmenbedingungen und Erkenntnissen zu entwickeln.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Areal Kopf* der Stadt
Kehl, welcher am 17.12.2003 als Satzung beschlossen wurde und am 05.04.2006
Rechtskraft erlangte. Dieser Bebauungsplan wird durch den Bebauungsplan ,Areal
Kopf 1I* teilweise uberlagert und fir den Uberlagerungsbereich entsprechend
aufgehoben.

LAGE DES PLANGEBIETS / GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand von Goldscheuer und
wird begrenzt:

Im Osten durch die ,Kehler StraRe* (B 36); Im Siden und Osten durch bestehende
Wohngebiete und im Norden durch einen Fu3- Radweg (Gewann Gerberackern).

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 2,8 ha.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Kehl am Rhein, mit Bekanntmachung vom
16.10.2004, aktuell als Flache fur Gewerbe (G) und Sondergebiet (Ladengebiet)
dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen nun ein Mischgebiet (MI),
Gewerbegebiet (GE), sowie zwei Sondergebiete SO (Lebensmittelmarkt mit
Drogeriemarkt und Lebensmittelmarkt) vor.

Damit ist der Bebauungsplan in Bezug auf das geplante Mischgebiet, nicht
unmittelbar aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Sinne des § 8 (3)
BauGB entwickelt. Im Rahmen der nachsten punktuellen Anderung wird gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.
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Stadt Kehl am Rhein, Stadtteil Goldscheuer
Ausschnitt aus dem rechtsqgiiltigen Flachennutzungsplan o. M.

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften

“Areal Kopf 11
BEGRUNDUNG
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3.2 Beschleunigtes Verfahren

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist,
ermoglicht die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB.
Danach kdnnen Bebauungsplane z.B. fir die Nachverdichtung oder andere
MalRnahmen innerhalb des besiedelten Bereichs als Bebauungsplane der
Innenentwicklung in einem sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach der Begrindung zur Gesetzesnovelle sollen Bebauungsplane der
Innenentwicklung solche Planungen erfassen, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. In
Betracht kommen daher insbesondere innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche
Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmafnahmen
geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet liegt
innerhalb eines bestehenden Bebauungsplangebietes von Goldscheuer. Vorgesehen
ist eine bisher stadtebaulich sehr unbefriedigende Gemengelage auch unter
Ausschluss unvertraglicher Nutzungen neu zu ordnen und den Bereich einer
Sondergebiets-, Gewerbe- und Mischgebietsnutzung zuzufihren.

Mit dieser Malnahme wird u.a. die Einzelhandelsstruktur insbesondere in
Goldscheuer gestarkt und nicht zuletzt neue Arbeitsplatze geschaffen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist damit prinzipiell zulassig.

Der Bebauungsplan ,Areak Kopf 11* setzt folgende Grundflachen im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO bzw. maximale Uberbauungsmdglichkeiten fest:

Gebietsart Grundflache in Uberbaubare Summe
m?2 Flache in m2 Grundflache in
Grundflachenz m?2
ahl
Sondergebiet SO1 3.858 3.858 3.858
Sondergebiet SO2 1.827 1.816 1.816
Mischgebiet Ml 0,6 3.325 1.995
Gewerbegebiete GE1/GE2 0,6 7.665 4.599
Gesamt 12.268

Die zulassige Grundflache liegt bei insgesamt 12.268 m2 und liegt damit unter dem
vorgegebenen Schwellenwert von 20.000 m2. Damit handelt es sich um einen Fall
des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB.
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4.1

Ferner wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan kein Baurecht fur ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begrindet und es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten vor.

Da alle Voraussetzungen fir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
gem. 8§ 13 a BauGB gegeben sind, wird den betroffenen Birgern, Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und §
4 (2) BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ferner wird im beschleunigten Verfahren auf die Umweltprifung, den Umweltbericht,
auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
auf die zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 (4) BauGB verzichtet. Bei
Planungen bis zu einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von
weniger als 20.000 m2 ist gem. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig, da die durch den Bebauungsplan zu
erwartenden Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig
gelten, bzw. im vorliegenden Fall durch einen bereits rechtskraftigen Bebauungsplan
bereits zulassig waren.

22.04.2009 Der Gemeinderat der Stadt Kehl am Rhein beschliel3t die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Areal Kopf II*.

27.01.2010 Der Gemeinderat der Stadt Kehl am Rhein billigt den
Planentwurf und beschlief3t die Offenlage gem. § 3 (2) i. V. m.
§ 13 (a) BauGB durchzufiihren.

09.02.2010 — Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB
10.03.2010 und Beteiligung der Behérden wund sonstigen Tréger
offentlicher Belange.

21.04.2010 Der Gemeinderat der Stadt Kehl am Rhein behandelt die in der
Offenlage eingegangenen Stellungnahmen und beschlie3t den
Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Areal Kopf
[I“gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung.

INHALTE

Stadtebauliches Konzept

Geplant ist, im Norden von Goldscheuer zwei grof3flachige Lebensmittelmérkte mit
allen erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatzen zu erstellen.

Die geplanten Baukorper sind am 6stlichen bzw. nordwestlichen Gebietsrand
winkelférmig angeordnet und bilden so einen gemeinsamen, hofartigen
ErschlieBungsbereich, in dem auch die erforderlichen Stellplatze angelegt werden.

An diesen Bereich grenzen im Sudwesten ein geplantes Gewerbegebiet mit der
bestehenden Tankstelle, und im Stdosten ein Mischgebiet an. Wahrend der Bereich
mit der Tankstelle weiterhin direkt von der Bundesstralle B 36 erschlossen wird, ist
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5.1

5.2

5.2.1

vorgesehen den siuddstlichen Gebietsbereich durch eine interne Erschlielungsstralie
von Norden her zu erschlieRen, die im weiteren Verlauf eine Verbindung zu dem
bestehenden Wohngebiet im Osten herstellt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Allgemein

Die Art der baulichen Nutzung sieht fur den nérdlichen Gebietsbereich entsprechend
der vorliegenden Planung zwei Sondergebiete SO1 mit der Zweckbestimmung
.Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt® und SO2 mit der Zweckbestimmung
.Lebensmittelmarkt” vor. Daran schlieRen sich im Siden ein Gewerbegebiet (GE1
und GE2) und ein Mischgebiet Ml an. Diese Nutzungsabgrenzungen wurden
getroffen, um eine sinnvolle Abstufung, auch im Hinblick auf Larmemissionen auf die
im Osten und Stden angrenzenden Wohn/Mischgebiete zu erreichen.

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung, wird der sidostliche Gebietsbereich als
Mischgebiet festgesetzt.

In diesem Gebietsbereich werden zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe geman der
Kehler Sortimentsliste ausgeschlossen, um im Sinne des Einzelhandelskonzeptes die
funktionale, einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung
insbesondere von Sundheim nicht zu geféhrden.

Des weiteren werden Vergnigungsstatten wie Sexshops, Bordelle und bordellartige
Betriebe im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen, um eine
ausreichende Wohnruhe zu gewahrleisten und um stadtebauliche Negativwirkungen
wie z.B. die durch Milieuveranderungen ausgeltste Senkung der Qualitdt des
Warenangebots, Larmbelastigungen und Beeintrachtigungen des Orts- und
Stral3enbildes zu verhindern.

Selbststéandige Lagerplatze, Lagerflachen und o6ffentliche Betriebe werden
ausgeschlossen, da solche flachenintensiven Nutzungen in einer solchen
Innerortslage nicht gewollt sind. Diese Flachen sollen fiir héherwertige Nutzungen
vorbehalten werden. Dariiber hinaus kénnen Lagerplatze und Lagerflachen auch zu
Larmbelastigungen und zu Beeintrachtigungen des Ortshildes fuhren (z.B. Autohofe,
Heiz- und Baumateriallagerplatze, Schrottlagerplatze).

Der Ausschluss von Tankstellen in diesem Gebietsbereich erfolgt insbesondere
deswegen, da von dieser Nutzung verstarkt Larm- und Geruchsemissionen gerade
im Hinblick auf das angrenzende Wohngebiet ausgehen kénnen. Zudem sprechen
funktionale, gestalterische und ortsstrukturelle Griinde gegen eine Ansiedlung einer
solchen Nutzung in diesem Bereich.

Gartenbaubetriebe werden aufgrund ihrer notwendigen, das Erscheinungsbild der
vorhandenen Ortsstruktur stdrenden Grol3flachigkeit wegen ausgeschlossen.
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5.2.2 Gewerbegebiete GE1 und GE2

5.2.3

Das geplante Gewerbegebiet wird in zwei Teilbereiche gegliedert. Diese
Nutzungsgliederung wurde aufgrund der Zulassigkeit von Tankstellen getroffen, die
nur entlang der BundesstraBe B 36 zuldssig sein sollen. Dies entspricht auch der
heutigen Bestandssituation.

In beiden Gewerbegebieten werden Lagerhauser, Lagerplatze und o&ffentliche
Betriebe aus gleichen Grinden ausgeschlossen, wie im @stlich angrenzenden
Mischgebiet.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten erfolgt analog o.g. Ausfihren im
Mischgebiet.

Grundsatzlich sollen auch im eingeschrankten Gewerbegebiet zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe aus o0.g. Griinden ausgeschlossen werden. Eine Aushahme
bilden hierbei Tankstellenshops, die bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 180
m?2 zulassig sein sollen. Diese Grofienbeschrankung leitet sich aus den ortstblichen
GroRRen solcher Anlagen in Kehl und seinen Stadtteilen ab. Aufgrund dieser GroR3e
sind auch keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur zu befiirchten.

Sondergebiete SO 1 ,Lebensmittelmarkt mit Drogeriemarkt* und SO 2
.Lebensmittelmarkt"

Die Gesamtverkaufsflache mit insgesamt 3.600 m? fur die Sondergebiete SO1 und
S02 ,Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt” und ,Lebensmittelmarkt* entspricht den
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Areal Kopf‘. Mit dieser
FlachengroRe soll primar die Grundversorgung von Goldscheuer sichergestellt
werden. Zudem bilden die beiden Markte an diesem Standort eine wichtige
Nahversorgungsfunktion im Stden von Kehl.

Im Hinblick auf raumordnerische Belange wund den Aussagen des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kehl am Rhein, werden differenzierte
Festsetzungen zu den Sortimenten bzw. VerkaufsflachengréRen getroffen.

Um zu verhindern, dass bei moglichen, spateren Grundsticksteilungen eine
ungleichmé&Rige Aufteilung der einzelnen VerkaufsflachengréRen nach dem sog.
~Windhundprinzip® stattfindet, werden die einzelnen Verkaufsflachen im Verhaltnis
zur jeweiligen Grundsticksflache festgesetzt.

So darf bei einer Grundstickflachengréf3e von insgesamt 7.326 m? im Sondergebiet
SO 1 die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes mit Drogeriemarkt maximal 2.550
m? (= 0,3480 der Grundstiicksflache) betragen. Davon sind maximal 450 m?2
Verkaufsflache (= 0,0614 der Grundsticksflache) fir Drogeriewaren und maximal 50
m? Verkaufsflache (= 0,0068 der Grundstuicksflache) fur Aktionsware zulassig.

Im Sondergebiet SO2 darf bei einer Grundsticksflachengrof3e von insgesamt 5.908
mz2 die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes maximal 1.050 m2 (= 0,1777 der
Grundstucksflache) betragen. Davon sind maximal 100 m? Verkaufsflache (= 0,0169
der Grundsticksflache) fur Drogeriewaren und maximal 50 m2 Verkaufsflache
(=0,0084 der Grundstucksflache) fur Aktionsware zulassig.
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5.3

5.3.1

5.3.2

Zur Klarstellung sind diese Nutzungen nur in dem jeweiligen Erdgeschoss zulassig.

Die Verkaufsflache fur Drogeriewaren resultiert aus der Bestandssituation des bereits
bestehenden Lebensmittelmarktes in einer Groéfenordnung von insgesamt 550 m?2
und soll in dieser GrolRenordnung beibehalten werden. Negative Auswirkungen auf
die Versorgungsstruktur werden daher nicht erwartet.

Malfd der baulichen Nutzung

Mischgebiet Ml und Gewerbegebiet GE

Das festzusetzende Mal3 der baulichen Nutzung im Mischgebiet und Gewerbegebiet
entspricht einer, fir diesen Standort im Innenbereich von Goldscheuer
angemessenen baulichen Dichte, auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Entsprechend werden fir beide Gebietsbereiche eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgelegt. Auf eine Geschossflachenzahl wird verzichtet,
da durch die Bauweise, Trauf- und Firsthohen, die Gebaudevolumen ausreichend
definiert sind.

Die Hohen orientieren sich am bestehenden Bebauungsplan ,Areal Kopf“. So werden
als maximale Traufhéhe 7,50 m und als maximale Firsthohe 11,00 m festgesetzt.
Bezugspunkt ist die jeweilige ErschlielRungsstralie.

Als Bauweise gilt fur beide Gebietsbereiche die offene Bauweise. Bei dieser
Bauweise sind Gebaude bis zu einer Lange von maximal 50 m zulassig.

Die maximale Geb&udehthe kann durch notwendige Bauteile fir Technik (Luftung
etc.) um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Sondergebiete SO 1 ,Lebensmittelmarkt mit Dro  geriemarkt” und SO 2
.Lebensmittelmarkt"

Neben den maximalen Verkaufsflachen werden weitere Festsetzungen getroffen, um
eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung und Gestaltung der Einzelhandelmaérkte zu
sichern. So darf die maximal zulassige Traufh6he jeweils 7,00 m und die
Gebaudehothe jeweils 11,00 m betragen. Diese Hohenentwicklung wird an diesem
Standort auch unter Berucksichtigung der umgebenden Bebauung als angemessen
betrachtet.

Wie in den Gewerbegebieten und dem Mischgebiet kann die maximale
Gebéaudehthe durch notwendige Bauteile fir Technik (Luftung etc.) um bis zu 1,50 m
uberschritten werden.

Die maximal uUberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die im Plan
dargestellten Baugrenzen beschrieben. Innerhalb dieser Baugrenzen kénnen auch
ein Teil der erforderlichen Nebenanlagen bzw. untergeordneten Nutzungen
untergebracht werden. In diesem Zusammenhang wird die maximale Grundflache fir
das Sondergebiet SO1 auf 3.858 m2 und fur das Sondergebiet SO2 auf 1.827 m2
festgesetzt.

Aufgrund des hohen Bedarfs an Stellplatzen, darf die Grundflachenzahl bis zu 0,9
Uberschritten werden.
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5.4

5.5

Zur Klarstellung sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache, die
Grundstucksflachen in vollem Umfang einschlie3lich der privaten Grinflachen als
mafRgebend im Sinne des 8§ 19 (3) Satz 2 BauNVO zu bertcksichtigen.

Eine solch hohe Ausnutzung der Grundflachenzahl insbesondere durch notwendige
Stellplatze mit ihren Zufahrten, erscheint insbesondere vor dem Hintergrund
angemessen, da es sich um die Ansiedlung von zwei Markten auf einer méglichst
kompakten Flache auch unter Bericksichtigung eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden handelt.

Neben der Grundflache wird flir die beiden Gebietsbereiche jeweils eine maximale
Geschossflache festgesetzt. Diese betragt im Sondergebiet SO1 3.473 m? und im
Sondergebiet SO 2 1.525 m2,

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die Vorschriften
der offenen Bauweise gelten, jedoch aufgrund der spezifischen Nutzung auch
Gebaudelangen von tber 50 m zulassig sind.

Stellplatze, Carports Garagen und Nebenanlagen

Fur die einzelnen Gebietsbereiche werden aufgrund der unterschiedlichen
Nutzungen, individuelle Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports, Garagen und
Nebenanlagen getroffen.

So sind in den Sondergebieten offene Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und den dafir speziell festgesetzten Stellplatzzonen (ST)
zulassig.

Im Mischgebiet und den Gewerbegebieten sollen unter Berlicksichtigung der
Wohnruhe, gerade im Hinblick auf die im Stiden angrenzende Bebauung, Stellplatze
nur bis zur stdlichen Baugrenze (Baufensterflucht) zuldssig sein. Im Gewerbegebiet
GE1 werden Stellplatze zusatzlich zwischen Bundesstrale B 36 und der westlichen
Baugrenze (Baufensterflucht) ausgeschlossen, da dieser Ortseingangsbereich von
parkendem Verkehr grundsatzlich frei gehalten werden soll.

Garagen und Carports sollen aus gleichen Grinden in allen Gebietsbereichen nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig sein.

In den Sondergebieten werden dartiber hinaus zusétzliche Regelungen zu
Nebenanlagen wie Uberdachte Einkaufswagenboxen oder Trafos getroffen. Diese
sind bis zu Grundflache von jeweils 30 m? auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen

Um zu verhindern, dass in dem weitgehend eben gelegenen Plangebietsbereich,
Gebéude auf sogenannten ,Erdhigeln® errichtet werden, wird festgesetzt, dass
Aufschittungen nur eine Hohe von 0,50 m gegenlber dem Niveau der jeweiligen
ErschlieBungsstralRe erreichen dirfen.
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5.6 Maflinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwick  lung von Natur und

6.1

6.2

Landschaft, sowie Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Im Hinblick auf die zu bertcksichtigenden Belange des Umweltschutzes
einschliel3lich des Naturschutzes werden unterschiedliche Festsetzungen getroffen.
So sind Pkw-Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen
Oberflachenwasserbefestigung auszubilden. Des weiteren sind Kupfer-, zink- und
bleigedeckte Déacher nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise
behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu
besorgen ist.

Zum Schutz von Insekten, sind AuRenleuchten nur als Natrium-
Niederdruckdamflampen oder &hnlichem zulassig.

Die verschiedenen Pflanzgebote sollen einer, fur diesen Standort angemessenen
Ein- und Durchgriinung dienen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Mischgebiet

Um einen harmonischen Ubergang insbesondere vom angrenzenden Wohngebiet im
Osten zum geplanten Mischgebiet herzustellen, wird fir Hauptdéacher eine
Dachneigung von 5° bis 35° festgesetzt. Dachaufbaut en sind erst ab einer Neigung
von 30°sinnvoll, weshalb hierfiir diese Mindestneig ung vorgeschrieben wird.

Fur Dacher von Carports, Garagen und Nebengebauden gilt die gleiche maximale
Dachneigung wie fir Hauptgeb&aude. Diese kdnnen jedoch auch als Flachd&acher mit
einer extensiven Begrinung erstellt werden. Die Substrathbhe muss dabei
mindestens 5 cm aufweisen.

Gemaly den baulich-raumlichen Gestaltungszielen der Stadt Kehl und um einen
UbermaRigen Werbewildwuchs zu verhindern, wird die Grélze von Werbeanlagen im
Mischgebiet auf 6 m2 beschrankt. Diese durfen dabei die Traufhohe nicht
Uberschreiten.

Gewerbegebiete

In den Gewerbegebieten werden aus gleichen Gestaltungszielen wie im Mischgebiet,
Festsetzungen beziiglich der Dachneigung (0%259 so wie zur Flache, Anordnung,
GroRRe und Gestaltung der Werbeanlagen getroffen.

Die Dacher von Carports, Garagen und Nebengebdaude missen die selbe
Dachneigung wie Hauptgebdude aufweisen, wobei Flachdacher extensiv zu
begrinen sind.

Werbeanlagen sollen in diesem Gebietsbereich bis zu einer GroRe von 12 mz
zulassig sein, diurfen jedoch die maximal festgesetzte Gebaudehdhe von 11,00 m
nicht Uberschreiten. Ausgenommen von dieser Regelung sind Werbefahnen, die
ohne GréRenbeschrankung zulassig sind.
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6.3 Sondergebiete SO 1 ,Lebensmittelmarkt mit Droge  riemarkt* und SO 2

6.4

7.1

Lebensmittelmarkt*

Die ortlichen Bauvorschriften fur die Sondergebiete entsprechen dem hochbaulichen
Konzept, erlauben dennoch dem Investor gewisse Gestaltungsfreiheiten. So sind die
Hauptdacher als Satteldacher mit Wiederkehren mit einer Dachneigung von 5° bis
25° oder als Pultdacher mit einer Dachneigung von 4° bis 15° zulassig.

Untergeordnete Dacher kénnen auch als Flachdacher ausgebildet werden.

Um eine Einheitlichkeit zu den stdlich angrenzenden Gewerbegebieten herzustellen,
sind Déacher von Carports, Garagen und Nebengebaude auch in diesen
Gebietsbereichen mit einer Dachneigung von 0° bis 25° auszubilden. FuUr
Flachdacher sind die gleichen Regelungen wie fir Gewerbegebiete anzuwenden.

Fur die Beschrankung von Werbeanlagen sollen die gleichen gestalterischen
Vorschriften wie fur die Gewerbegebiete gelten. Damit soll eine gewisse
Einheitlichkeit im Hinblick auf diese Anlagen an diesem Standort von Sundheim
erreicht werden.

Grundsatzlich werden fir alle Gebietsbereiche, Werbeanlagen mit wechselndem
Lichteffekt, sowie bewegliche Bild- oder Schriftwerbung ausgeschlossen, um ein
angemessenes In-Erscheinung treten der Gebaude zu sichern. Vor allem durch den
Standort hier am Ortsrand, bedarf es einer Regelung und Reduzierung der
Werbeanlagen, um den stadtebaulichen Kontext sowie das Gleichgewicht in der
Wahrnehmung zu erhalten.

Allgemeine bauordnungsrechtliche Regelungen fur alle Gebietsbereiche

Anlagen die der Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik) sollen im Plangebiet
ausdrucklich geférdert werden. Diese sind bei jeder Dachneigung grundsétzlich
zulassig.

Um die Beeintrdchtigung des Ortsbildes von Goldscheuer durch ,oberirdische
Drahtgeflechte” wie sie in den 50er und 60er Jahren noch Ublich waren und leider
auch heute wieder von einigen Versorgungstragern angedacht werden zu verhindern,
wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und
daher unterirdisch zu verlegen sind.

UMWELTBELANGE

Bestandsanalyse

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Goldscheuer und ist im stdlichen
Teilbereich durch bereits bestehende Gebéude, groRflachige Parkplatzanlagen,
sowie ErschlieBungsflachen fast ausschliel3lich versiegelt und dadurch sehr stark
vorbelastet. Im Norden schlie3t eine Wiesenbrache an, die aufgrund der
Strukturarmut und Stdrintensitdt des benachbarten Parkplatzes eine geringe
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz aufweist. Entlang der vorhandenen
Zufahrt zu den Stellplatzflachen ist eine Baumreihe mit standortfremden Platanen
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7.2

vorhanden. Sidlich davon haben sich Baumgruppen mit Linden und weiteren
Platanen entwickelt. Diese Baume werden, soweit wie moglich, in das Plankonzept
integriert.

Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden

Durch die bereits bestehende Bebauung und groR3flachige Versiegelung durch
ErschlieBungsflachen und Parkplatze findet im suddlichen Teilbereich kein
zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden statt. Im nordlichen Teilbereich wird eine
bisher genutzte Wiesenflache zu grof3en Teilen versiegelt. Damit ist ein zusatzlicher
Eingriff in das Schutzgut Boden gegeben, der jedoch aufgrund der Festsetzungen
des bestehenden Bebauungsplanes schon vor dem Eingriff zuldssig war.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine Oberflachengewdasser
vorhanden.

Gemald den Angaben der Gewasserdirektion Sidlicher Oberrhein/Hochrhein ist mit
einem erhdhten Grundwasserstand zu rechnen. Dieser liegt bei 139,95 m G.NN. Zum
Schutz des Grundwassers sind daher entsprechende MalRhahmen durchzufiihren.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Durch die bestehenden Nutzungen, sowie der Tatsache, dass im Plangebiet keine
wertvollen Biotopstrukturen vorhanden sind, sind durch die Planung keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Westlich der ,Kehler StraRe" (B 36) befinden sich noch Reste des ehemaligen
Auenbereichs des Altrheins, die entsprechend geschitzt sind. U.a. handelt es sich
um das FFH-Gebiet Nr. 3197 ,Altwasser Goldscheuer* und das Vogelschutzgebiet
-Nr. 7512401 ,Rheinniederung Nonnenweier-Kehl*. Durch die Planung ist aufgrund
der bestehenden Nutzungen, Lage, sowie Storintensitit der bestehenden
BundesstralRe B 36 mit keinen negativen Auswirkungen auf diesen Bereich und der
dort lebenden Tiere und Pflanzen gegeben.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die bestehende Bebauung und Versiegelung, sowie der Tatsache, dass das
Plangebiet im bebauten Innenbereich liegt, sind negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft nur von untergeordneter Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Siedlungskérper wird sich durch die Planung weiter nach Norden hin ausdehnen,
rundet den bestehenden Siedlungsrand in diesem Bereich von Goldscheuer jedoch in
sinnvoller Weise ab. Damit ist ein Eingriff in das Landschaftsbhild verbunden. Durch
geeignete Eingriinungsmal3nahmen kann dieser Eingriff minimiert werden. Fir die
Erholung hat das Gebiet aufgrund der bestehenden Nutzungen keine Bedeutung.
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7.3

Schutzgut Mensch

Durch die geplanten Nutzungen wird sich auf der bestehenden Strale keine
wesentlichen Anderungen ergeben.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung wurde bereits im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan ,Kopf* eine Larmschutzwand errichtet.

Zum Thema Larm wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Ergebnis
dieser Untersuchung ist, dass unter Berlcksichtigung der vorgegebenen
MalRnahmen keine negativen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten und
damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Im Ubrigen werden durch die Ansiedlung von zwei Lebensmittelméarkten an diesem
Standort die Infrastruktur von Goldscheuer gestarkt und somit in positiver Weise dem
Schutzgut Mensch hinsichtlich wohnortnaher Versorgung Rechnung getragen.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter bekannt.

Abwagung der Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von
dem Umweltbericht nach 8 2 a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 (2) Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 (4) BauGB abgesehen.

Gemal 8§ 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe die aufgrund des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Der Bebauungsplan bereitet MaZnahmen vor, die vor allem beim Schutzgut Boden zu
Beeintrachtigungen in Form von zusatzlicher Flacheninanspruchnahme und
Versiegelung fuhrt, wobei bertcksichtigt werden muss, dass der Eingriff schon vor
dem jetzigen Eingriff zuldassig war. Vor allem zum Ortsrand im Norden wird das
Landschaftsbild negativ beeinflusst.

Zur Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen:

. Ausfihrung von  Stellplatzflaichen in  einer  wasserdurchléassigen
Oberflachenbefestigung

. Verbot unbeschichteter kupfer-, zink- oder bleigedeckter Dacher zum Schutz
des Bodens vor Kontamination mit Metallionen.

. Ausfihrung der Geschosse, die unterhalb des hdchsten, ermittelten
Grundwasserstandes ausgebildet werden, als wasserdichte Wanne (,weil3e
Wanne" nach DIN)

. Pflanzgebot von hochstammigen Laubbdumen im Bereich der
Stellplatzflachen in den Sondergebieten
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. Pflanzgebote im Mischgebiet und den Gewerbegebieten
. Eingrinung des Plangebiets mit Baumen und Strauchern

. Teilweise Erhalt bestehender Baume

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Zum Thema Larm wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Blro Heine + Jud
durchgefuhrt. Untersucht  wurden die  Auswirkungen der  geplanten
Lebensmittelmarkte und bestehenden Tankstelle auf die angrenzenden,
bestehenden und geplanten Nutzungen. Zur Beurteilung der Situation wurden die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm herangezogen.

Die schalltechnischen Auswirkungen der bestehenden Tankstelle ergeben sich aus
der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Heine + Jud. Diese
Untersuchung beruht allerdings nicht auf Ermittlungen vor Ort, sondern auf einer
"worst case"-Annahme. Wahrend die ersten Ergebnisse fir die Nachtzeit das
Erfordernis von SchallschutzmalBhahmen auf der Westseite des geplanten
Gewerbegebiets GE2 aufzeigten, zeigt die abschlieRende Betrachtung des
Ingenieurbiros, dass auch hier die mafigeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden. Dennoch wird aus Grinden der Vorsorge vor schadlichen
Umwelteinwirkungen an der Festsetzung passiven Larmschutzes wegen der im
geplanten Gewerbegebiet GE1 gelegenen bestehenden Tankstelle festgehalten.

Im geplanten Mischgebiet werden die Richtwerte tags eingehalten. Nachts treten
dagegen Uberschreitungen bis zu 4 dB (A) an der noérdlichen Baufensterflucht
(Baugrenze), sowie an der nordlichen Halfte der westlichen Baufensterflucht
(Baugrenze) auf. Mal3geblich ist hier der Teilpegel der Parkplatze. Im bestehenden
Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet werden die Richtwerte tags und nachts
eingehalten. Es werden weitergehende LarmschutzmalRhahmen erforderlich.

Als Mal3nahme sind nicht 6ffenbare Fenster der betroffenen Fassaden und/oder eine
entsprechende Grundrissgestaltung vorzusehen. Schutzbedirftige Raume wie z.B.
Schlafzimmer, Wohn- oder Biroraume sind an der larmabgewandten Seite
anzuordnen, wahrend Kichen, Bader und Treppenhauser an der larmzugewandten
Seiten angeordnet werden kénnen.

Im Detail wird auf die Ausfihrungen des Gutachtens verwiesen, das dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt wird.

9 GRUNDWASSERSCHUTZ

Die im Plangebiet liegt der hochste Grundwasserstand bei 139,95 m G.NN. Zum
Schutz des Grundwassers wird daher festgesetzt, dass bauliche Anlagen, die
unterhalb hdchsten Grundwasserstandes ausgebildet werden, zum Schutz des
Grundwassers als wasserdichte Wanne (,weiRe Wanne“ nach DIN) ausgebildet
werden missen.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes,
sowie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben, ist zusatzlich
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11

12

12.1

eine separate, wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehdrde zu
beantragen.

Grundsatzlich ist, wenn aus zwingenden Grinden auf ein Bauen im Grundwasser
nicht verzichtet werden kann, eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich, die nur in begriindeten Einzelfallen und erst nach Ausschluss méglicher
Alternativen erteilt werden kann.

HOCHWASSERSCHUTZ

Das Land ist derzeit dabei, die fachtechnische Abgrenzung der
hochwassergefahrdeten Gebiete durchzufiihren und in sogenannten
Hochwassergefahrenkarten darzustellen. Im Zuge dieser Erstellung wird auch der
Rhein beriicksichtigt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann nicht ausgeschlossen
werden, dass das Bebauungsplangebiet als ,hochwassergefahrdetes Gebiet im
Innenbereich" einzustufen ist. Es sind daher die 0.g. Anforderungen nach 8§ 10 Abs. 4
VAWS (z.B. Auftriebssicherheit, Eindringsicherheit, Beschadigungssicherheit, etc.) fir
Neuanlagen zu erfillen.

VERKEHR

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt von der Kehler StralBe (B36) von
Westen. Diese erschlie3t im Sidwesten bereits das Gelande mit der bestehenden
Tankstelle. Die Sondergebiete werden weiter im Norden direkt Uber den bestehenden
Kreisverkehrsplatz erschlossen. Von diesem Abzweig biegt eine weitere, interne
Sammelstral3e ab, welche das Gewerbegebiet GE2 und Mischgebiet erschlief3t und
zusatzlich das bestehenden Wohngebiet im Osten anbindet. Diese Anbindung wird
fur notwendig erachtet, da die Erschlielungssituation im gesamten norddstlichen
Gebietsbereich aufgrund der hohen Wohndichte sehr unbefriedigend ist und in der
Vergangenheit vermehrt zu Problemen gefiihrt hat. Daher soll in Zukunft dieses
Wohngebiet nur noch Uber die geplante StraRe erreichbar sein. Entsprechende
Regelungen hierzu werden zu gegebener Zeit getroffen.

VER- UND ENTSORGUNG

Oberflachenwasser

Das Konzept zur Versickerung des Oberflachenwassers bezieht sich im wesentlichen
auf die bisherigen Regelungen im bestehenden Bebauungsplangebiet ,Kopf“. So soll
das anfallende Oberflachenwasser im nérdlichen Bereich der Sondergebiete SO1
und SO2, dezentral in die bereits erstellte Mulde nordéstlich des Plangebiets
schadlos eingeleitet und zur Versickerung gebracht werden. Der Ubrige Bereich wird
wie bisher in die vorhandene Kanalisation im Trennsystem abgeleitet.

Wahrend Dachflachenwasser i, d. R. direkt einer entsprechend ausgelegten
Versickerungsanlage zugefuhrt werden kann (Vorraussetzung: keine unbeschichtete
Metalldacher), kann vor einer schadlosen gezielten Versickerung von
Niederschlagswasser von Parkplatzflachen eine Vorbehandlung erforderlich sein.
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12.2 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird wie bisher tber die bestehende Kanalisation der
Stadt Kehl im Mischsystem entsorgt.

13 BODENORDNUNG

Zum Vollzug des Bebauungsplanes sind bodenordnerische Mafinahmen notwendig.

14 FOLGEWIRKUNGEN

Durch den Bebauungsplan sind keine Folgewirkungen zu erwarten.

15 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs: ca. 28.282 m?
Sondergebiete SO1 und SO2 ca. 13.262 m?
Gewerbegebiete GE1 und GE2 ca.7.665 mz2
Mischgebiet Mi ca. 3.325 m?
Private Grunflachen ca. 2.211 m?
Offentliche Griinflachen 307 m2
Stral3enverkehrsflachen incl. Parken ca. 1.237 m?

Stadt Kehl am Rhein

fahlestadtplaner

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
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