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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Kehl plant stdlich der Kernstadt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtteil
Sundheim einen grof¥flachigen und zeitgeméafien Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) zu
entwickeln.

Vorausgegangen sind umfangreiche Gesprache zwischen der Stadt Kehl und dem Ei-
gentumer des bestehenden Lebensmittelmarktes sudwestlich des Kreisverkehres
.Hauptstralle / Vogesenallee®. Diese fiihrten zum Ergebnis, dass ein nachhaltiger
Standort flr einen zeitgemalien Lebensmittelmarkt auf dem heutigen Areal nicht reali-
siert werden kann. Einen gréReren und damit wettbewerbsfahigen sowie stadtebaulich
attraktiven Markt am heutigen Standort zu errichten, ist aufgrund der Kleinflachigkeit und
der Eigentimerverhaltnisse nicht moéglich. Daher ist es Ziel der Stadt Kehl, den Le-
bensmittelmarkt auf das Areal norddstlich des Kreisverkehres (direkt schrag gegentber
dem alten Standort) zu verlagern.

Nach Prifung unterschiedlicher Alternativen und dem Ermitteln verschiedener Ansied-
lungsrestriktionen sieht die Stadt Kehl die unbebaute Ackerflache im Innenbereich als
geeigneten Standort an. Im Vergleich zur alten Lage, bietet das Plangebiet sowohl an
harten als auch an weichen Standortfaktoren einen mindestens ebenso attraktiven
Standort fUr einen Lebensmittelmarkt. Diese Faktoren sind u. a. die verkehrlich glinstige
Anbindung, die gute Einsehbarkeit und die zentrale Lage zu angrenzenden Wohngebie-
ten.

Des Weiteren sieht die Stadt Kehl mit der Neuausweisung eines Wohngebietes dstlich
unmittelbar an den Marktstandort angrenzend die Moglichkeit, der grolRen Nachfrage
nach Wohnraum gerecht zu werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kreisverkehr Hauptstral’e, Areal Nord-Ost*
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Plangebietes geschaffen und insbesondere folgende Ziele der Stadt Kehl
gesichert werden:

e Sicherung der Nahversorgung in Form eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes
(Vollversorger) auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kehl

o Wohnungsangebot sicherstellen

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgeflihrt. Aufgrund der Komplexitat des Bebau-
ungsplans wurde ein zweistufiges Beteiligungsverfahren durchgefihrt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kehl stellt fir diesen Bereich eine
Grinflache dar. Aus diesem Grund ist der Flachennutzungsplan im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplanverfahren zu berichtigen.
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2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Konkret ist die Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufs-
flache von maximal 1.800 m? und einem integrierten Backshop mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 30 m? sowie einem Gastronomiebereich von maximal 100 m? geplant
(vgl. Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Rewe-Supermarktes
in Kehl-Sundheim vom Blro Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung vom
28.10.2016). Ostlich angrenzend an den Lebensmittelmarkt ist eine entsprechend aus-
reichend grol® dimensionierte Stellplatzflache mit ca. 90 Kfz-Stellplatzen angedacht. Im
Vergleich zum alten Standort kann hier die Infrastruktur insbesondere flir Familien opti-
miert werden.

Der Backshop und dessen gastronomischer Innen- und Aulienbereich (Café bzw. Bistro)
sollen zum Kreisverkehr nach Siden hin orientiert sein und mit einem separaten Ein-
gang ausgestattet werden.

Zudem ist weiter in dstlicher Richtung ein Wohngebiet geplant, um dem Wohnbedarf der
Stadt Kehl gerecht zu werden und um die offene Liicke zwischen dem geplanten Le-
bensmittelmarkt und dem Verkehrsschulgarten stadtebaulich sinnvoll zu schlielten. Hier
sind Bebauungen im Geschosswohnungsbau mit schwellenfreien Eingangsbereichen
und Aufziigen sowie Einzel-, Doppel- und Hausgruppen je nach Bedarf mdglich.

Die Kunden- und Andienungszufahrt des Lebensmittelmarktes wurde bewusst auf einen
konkreten Bereich konzentriert, der sich in maximaler Entfernung zum geplanten Wohn-
gebiet befindet und darlber hinaus vermeidet, dass die den Lebensmittelmarkt andie-
nenden Lkw nicht Uber die geplante Kundenstellplatzflache fahren missen (vgl. Abb. 1).
Ferner ist vorgesehen eine Larmschutzwand entlang der Plangebietsgrenze zur beste-
henden Wohnbebauung im Norden zu errichten (vgl. Kapitel 10)

3.125m?

KEHL-SUNDHEIM

WL
Gruraiiens 1T81m

Abbildung 1: Lageplan vom Architekturbliro Seebacher Braun vom 31.01.2017 (genordet, ohne
Mal3stab)
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3 LAGE DES PLANGEBIETS / GELTUNGSBEREICH / NUTZUNG

Die grolie Kreisstadt Kehl ist im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen und liegt
im Landkreis Ortenau an der deutsch-franzésischen Grenze in direkter Nachbarschaft
zur franzoésischen Stadt StralRburg.

Das ca. 1,1 ha groRe Plangebiet befindet sich auf stadtischer Flache im Kreuzungsbe-
reich Hauptstralle / Vogesenallee, nordéstlich des Kreisverkehrs und wird derzeitig
Uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. In den Randbereichen haben
sich z.T. Heckenstrukturen mit Uberwiegend Brombeergestripp entwickelt.

Nérdlich unmittelbar angrenzend, befinden sich mehrere Wohnhauser im Geschoss-
wohnungsbau an der Séllingstraie. Ostlich liegt ein Verkehrsschulgarten. Sudlich ver-
lauft die Vogesenallee und westlich die Hauptstral3e. Die Vogesenallee fuhrt auf die in
unmittelbarer Nahe verlaufende Landesstralte L 75. Ferner wird derzeitig sldlich des
Plangebietes auf der anderen Seite der Vogesenallee eine Kindertagesstatte geplant.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 1706/12 (Teil), 1707/5 (Teil), 3786 und
4089 (Teil).

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich (genordet, ohne Mal3stab, Quelle: Google Earth)

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen ,Flachennutzungsplan 2004“ der Stadt Kehl, genehmigt am
24.09.2004, wird das Plangebiet als Grinflachen dargestellt (vgl. Abb. 3).

Der Bebauungsplan sieht flir den geplanten Lebensmittelmarkt ein Sondergebiet SO und
fur die geplante Wohnbebauung ein allgemeines Wohngebiet WA vor.

Damit entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans, so dass dieser im Rahmen einer Berichtigung angepasst werden
muss. Durch diese Berichtigung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung in die-
sem Teilbereich von Kehl nicht beeintrachtigt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fladchennutzungsplan 2004 der Stadt Kehl
(genordet, ohne Mal3stab)

PLANUNGSRECHTLICHES VERFAHREN

Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB)

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
fest vorgegeben. Im vorliegenden Fall kann aufgrund der bereits nahezu vollstandigen
Bebauung des Gebietes und der Entsprechung der Ziele der Innenentwicklung nach §
13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) verfahren werden. Dadurch kann sowohl auf die
friihzeitige Beteiligung, als auch auf die Umweltprifung und die Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung verzichtet werden. Aufgrund der Komplexitat der Planung wurde jedoch eine
(freiwillige) frihzeitige Behordenbeteiligung durchgeflhrt.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nur dann auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall mit einer
Grundflache von maximal ca. 5.859 m? wird dieser Schwellenwert deutlich unterschrit-
ten.

Nach § 3c UVPG (UVP-Pflicht im Einzelfall), Anlage 1 Nr. 18.8 i. V. m. 18.6.2 sowie An-
lage 2 zum UVPG ist, wenn das Vorhaben die Errichtung eines grofflachigen Einzel-
handelsbetriebes mit einer Geschossflache Uber 1.200 m? vorsieht, eine allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls durchzufiihren (vgl. Kap. 8.1). Diese Vorprufung erfolgte im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung und kam zu dem Ergebnis, dass wahrscheinlich
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und somit keine Pflicht zur Prifung

Begriindung.docx



Stadt Kehl Stand: 27.10.2017

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
“Kreisverkehr HauptstraBBe, Areal Nord-Ost“ nach § 10 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 7 von 20

5.2

6.1
6.1.1

der Umwelterheblichkeit bestehen. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB steht der Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens damit nicht entgegen.

Verfahrensdaten

04.03.2015 Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans nach § 2 Abs. 1
BauGB durch den Gemeinderat

16.05.2017 — Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB

19.06.2017

24.07.2017 Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung der
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Be-
hérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durch den Gemeinde-
rat

08.08.2017 — Offentliche Auslegung der Planunterlagen nach § 3 Abs. 2

08.09.2017 BauGB

08.08.2017 — Beteiligung der Behoérden nach § 4 Abs. 2 BauGB

08.09.2017

15.11.2017 Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet SO ,Grof¥flachiger Lebensmittelmarkt®

Im Sondergebiet SO ist ein Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter zulassig. In der ,Gut-
achterlichen Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Rewe-Supermarktes in
Kehl-Sundheim“ vom 28.10.2016 des Buros Dr. Donato Acocella Stadt- und Regional-
entwicklung wurde fur den Lebensmittelmarkt eine Verkaufsflache von 1.800 m? geprift
und als mit den Erfordernissen der Raumordnung und des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Kehl vereinbar erachtet. Diese Verkaufsflache wird dabei als maximale Grenze
angesehen und darf nicht Uberschritten werden.

Typischerweise flihrt ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) neben den Nahrungs- und
Genussmitteln auch Non-Food-Produkte als Randsortimente. Entsprechend der ,Gut-
achterlichen Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Rewe-Supermarktes in
Kehl-Sundheim“ vom 28.10.2016 des Buros Dr. Donato Acocella Stadt- und Regional-
entwicklung wird, um den Charakter eines Lebensmittelmarkts der Nahversorgung zu
betonen, der Anteil der Nahrung-/ und Genussmittelsortimente auf maximal 90%, der
Anteil der Drogerie-/ Parfumeriesortimente auf maximal 10 % und der Anteil sonstiger
Non-Food-Sortimente auf maximal 15 % der Gesamtverkaufsflache des Lebensmittel-
marktes beschrankt. Zu den sonstigen Non-Food-Sortimenten zahlen weitere Waren, die
nicht zum Verzehr bestimmt sind, also insbesondere Tiernahrung, Blumen, freiverkaufli-
che Arzneimittel, Papier/ Blro-/ Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften usw. Die maxi-
male Gesamtverkaufsflache von 1.800m? (=100 %) darf in keinem Fall Uberschritten
werden.

Der geplante Backshop wird entsprechend den Vorgaben der gutachterlichen Stellung-
nahme des Biros Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 30 m? und einer ihm zugeordneten gastronomischen Flache
von maximal 100 m? zugelassen.
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6.1.2

6.2

6.2.1

Des Weiteren sind fur das Betreiben eines Lebensmittelmarktes notwendige und funkti-
onal zugeordnete Nebenanlagen, Nebenrdume und Anlieferungsbereiche im Sonderge-
biet SO zulassig.

Allgemeines Wohngebiet WA

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes WA werden neben dem Wohnen
als Hauptnutzung auch kleine Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stéren-
de Handwerksbetriebe ermdglicht. Zur Belebung eines Wohnquartiers sind solche, das
Wohnen erganzende Nutzungen, sinnvoll und winschenswert.

Ebenso werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nutzun-
gen der angestrebten stadtebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitatsvollen
Wohnnutzung entgegenstehen. Diese Nutzungen sind zum einen sehr flachenintensiv
und wirden dringend benétigte Wohnflache in unverhaltnismafigem Male in Anspruch
nehmen. Zum anderen generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr),
das im Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zu zuséatzlichen Stérungen flhren
wurde.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mafy der baulichen Nutzung wird Uber die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse als Héchstmald (Z) —nur im allgemeinen Wohngebiet
WA- und die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die ca. 7.680 m? grof3e Sondergebietsflache wird mit einer GRZ von 0,6 auf ein notwen-
diges Mal begrenzt. Um dem Vorhabentrager ausreichend Raum flr die erforderlichen
Kundenstellplatze sowie fir den Anlieferungsbereich und notwendige Nebenanlagen
anbieten zu kénnen, kann im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die
GRZ bis zu 0,8 nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO uberschritten werden.

Ferner ist das Mal} der Versiegelung auf das unbedingt Nétigste zu reduzieren. Entspre-
chend sind die Stellplatzbereiche mit wasserdurchlassigem Belag (z. B. Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Rasenfuge etc.) anzulegen. Dies gilt nicht auf
Flachen, auf denen ein Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

Die ca. 3.127 m? grof3e allgemeine Wohngebietsflache wird mit einer GRZ von 0,4 auf
ein notwendiges Mal} begrenzt. Die hier festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet ei-
ne fir Wohngebiete sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke entsprechend den Ober-
grenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO und entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Der unversiegelte Flachenanteil steht zur Begrinung und Be-
pflanzung des Plangebiets zur Verfligung. Ferner gilt im allgemeinen Wohngebiet WA
die gesetzlich ohnehin ermdglichte Uberschreitung der Grundflachenzahl um 50% bzw.
im vorliegenden Falle eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu 0,6 durch § 19
Abs. 4 BauNVO. Kompensiert wird die Uberschreitung der Grundflachenzahl auch hier
durch wasserdurchlassige Bodenbelage.
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6.2.2 Zahl der Vollgeschosse (2)

6.2.3

6.3

Die im allgemeinen Wohngebiet WA festgesetzte Zahl mit drei Vollgeschossen als
Hochstmall gewahrleistet eine flir Wohngebiete angemessene Bebauung, gute Beson-
nung und damit gute Wohnverhaltnisse.

Hohe baulicher Anlagen (GH)

Die Hohe der jeweiligen Gebaude wird Gber die maximale Gebaudehdéhe, welche durch
den obersten Punkt der Dachflache definiert ist, begrenzt. Die H6henfestsetzung bezieht
sich dabei auf Normal Null (NN). Auf diese Weise wird eine H6henentwicklung sicherge-
stellt, die unabhangig von Abgrabungen oder Aufschittungen zu sehen ist.

Die H6hen nehmen die vorhandenen Gebaudehdhen aus der Umgebung auf und setzen
sie im Plangebiet fort. Vogesenallee und HauptstralRe befinden sich derzeitig auf einer
Hohe von ca. 138,0 m UNN, wodurch mit der festgesetzten maximalen Gebaudehothe
von 147,5 m GNN ein maximal 9,50 m hoher Lebensmittelmarkt im Sondergebiet SO er-
richtet werden kann. Mit der festgesetzten maximalen Gebaudehdéhe von 149,0 m GUNN
kénnen im allgemeinen Wohngebiet WA maximal 11,0 m hohe Gebaude realisiert wer-
den.

Auf folgenden Abbildungen 4 und 5 des Architekturblros Seebacher Braun aus Achern
werden die Gebaudehdhen zur Verdeutlichung im stadtebaulichen Kontext dargestellt.

Abbildung 4: Gebdudehbhen — Ansicht von der Vogesenallee

+10.20 + 10,50

Abbildung 5: Gebdudehbhen — Ansicht von der Hauptstralle

Ferner durfen zur Unterbringung von notwendigen technischen Anlagen sowie von Son-
nenkollektoranlagen die festgesetzten Gebaudehdhen geringfligig Gberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache

Um am geplanten Standort einen grof3flachigen und damit wettbewerbsfahigen und zeit-
gemalen Lebensmittelmarkt zu realisieren ist ein Hauptgebaude mit ber 50 m Lange
erforderlich. Aus diesem Grund wird im Sondergebiet SO eine abweichende Bauweise
(a) festgesetzt, wobei die Regelungen der offenen Bauweise gelten und zugleich Ge-
baudelangen Uber 50 m zulassig sind.
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6.4

6.5

Das durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzte Baufenster im Sondergebiet SO raumt
dem geplanten Vorhaben nur geringe Spielrdume ein. Insbesondere wurde zur Haupt-
stralle ein Grenzabstand von mindestens 5 m zeichnerisch festgesetzt, um so einen
gewissen Puffer zwischen Sondergebiet SO und 6ffentlichen Straltenverkehrsraum zu
schaffen. Zur sudlich verlaufenden Vogesenallee wurde hingegen lediglich mindestens
1,80 m definiert, da hier der Backshop und dessen gastronomische Flachen in den 6f-
fentlichen Raum Ubergeleitet werden sollen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Die offene
Bauweise gewahrleistet gute Belichtungsverhaltnisse und entsprechende Mindestab-
stande zu den Grundstlicksgrenzen. Mit der offenen Bauweise sind samtliche Gebaude-
arten, also sowohl Einzel-, Doppel- als auch Gruppenhauser zulassig.

Das groRzlgige Baufenster im allgemeinen Wohngebiet WA rdumt gewisse Spielrdume
bei der Gebaudeorganisation ein. Der Abstand von mindestens 5 m zu den Verkehrsfla-
chen sichert ein gutes Raumverhaltnis. Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen
im allgemeinen Wohngebiet WA sind durch untergeordnete Bauteile bis zu einem ge-
wissen Mall mdglich, um weitere Spielrdume flr die individuelle Gebaudegestaltung zu
eroffnen.

Abstandsflachen

Aufgrund der, aus immissionsschutztechnischen Griinden zwingend erforderlichen, ge-
planten Schallschutzmauer musste das nach § 6 Abs. 1 Nr. 3 LBO notwendige Mal} der
Abstandsflache hin zu den nérdlich angrenzenden Grundstiicken mit den Fist.Nrn. 4305,
4307 und 4308 unterschritten werden. Die Schallschutzmauer mit einem Grenzabstand
von mindestens 1,50 m Abstand errichtet. Damit wird voraussichtlich die Eintragung ei-
ner Baulast im Grundbuch erforderlich.

Mit der Unterschreitung der Abstandsflache nach LBO wird auch im Zusammenhang mit
den bestehenden Gebaudestrukturen der sparsame Umgang mit Grund und Boden
stadtebaulich als angemessen erachtet. Insbesondere werden keine negativen Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erwartet, da die festgesetzten Min-
destabstande ein ausreichendes Mal} an Sicherheit, Belichtung und Bellftung gewah-
ren.

Garagen, Carports, Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports, Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen sind, um eine gewisse stadtebau-
liche Ordnung zu wahren, nur eingeschrankt zulassig. So sind im Sondergebiet SO die
Kfz-Stellplatze nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Kfz-Stellplatze
(ST) zuldssig. Innerhalb dieser Stellplatzbereiche kénnen die Pkw-Stellplatze flexibel
gestaltet und angeordnet werden. Des Weiteren sind im gesamten Sondergebiet SO Ga-
ragen und Carports unzulassig und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen
uber 40 m® auf das Baufenster beschrankt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind offene Kfz-Stellplatze auch auferhalb des Bau-
fensters zulassig, da es sich hierbei nicht um hochbauliche Anlagen handelt und damit
das StraRenbild, die Ubersichtlichkeit und die Raumverhéltnisse kaum beeintréchtigt
werden. Auf diese Weise kann dem hohen Stellplatzbedarf Rechnung getragen werden,
zugleich ist eine flachensparende Grundstlicksausnutzung mdglich. Garagen und Car-
ports hingegen sind aus Grinden des Stadtbildes nur nérdlich der sidlichen Baufenster-
flucht zulassig. Ebenso sind hier hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen
Uber 25 m? nur innerhalb des Baufensters zulassig. Dadurch wird sichergestellt, dass die
baulich in Erscheinung tretenden Anlagen konzentriert werden und die Grundstiicks-
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grenzen, insbesondere zum o6ffentlichen Raum, von hochbaulicher Bebauung freigehal-
ten werden. Die grof3ziigigen Baufenster gewahrleisten eine hinreichende Flexibilitat in
der Anordnung der Garagen, Carports und Nebenanlagen, so dass hier ausreichende
Spielraume fur die spatere Grundsticksorganisation ertffnet werden. Zur Forderung von
Tiefgaragen werden Anlagen, die vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache herge-
stellt werden, auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen. Diese Festsetzung soll den
Bau von Tiefgaragen fordern, damit die einzelnen Quartiere von Verkehr mdglichst frei-
gehalten werden und die Aufenthaltsqualitat erhdht wird. AuRerdem sollen auch groRie-
re, zusammenhangende Tiefgaragen Uber die Baugrenzen hinaus moglich sein.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen, Einfahrtsbereich

Aus Grinden der Larmreduzierung und der verkehrlichen Sicherheit sind die Anlieferung
des Lebensmittelmarktes und die Kundenzufahrt auf einen Bereich unmittelbar stdost-
lich des Marktgebaudes beschrankt. So wird sichergestellt, dass die anliefernden Lkw
nicht Uber den gesamten Kundenparkplatz fahren miissen und die schutzbedurftigen
Wohngebaude mdglichst weit entfernt liegen. Daruber hinaus dient die Beschrankung
der Ein- und Ausfahrt durch zeichnerisch festgesetzte Zufahrtsverbote dem Verkehrs-
fluss und zugleich der Verkehrssicherheit auf der Vogesenallee. Insbesondere befindet
sich die Ein- und Ausfahrt zum Lebensmittelmarkt zur Wahrung der Verkehrssicherheit
gegenuber der Ein- und Ausfahrt der von Seiten der Stadt Kehl geplanten Kindertages-
statte.

Aus gleichen Grinden sind im allgemeinen Wohngebiet WA nur maximal zwei Zu- und
Ausfahrt zulassig.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass die Grundstlicksausfahrt des Sondergebietes Giber
einen gemeinsamen gegenlaufigen Ful3- und Radweg zur Vogesenallee fuhrt und insbe-
sondere auch als Schulweg genutzt wird. Da ein grofl¥flachiger Einzelhandelsbetrieb ge-
baut werden soll, ist mit einem entsprechenden Kfz-Aufkommen im Ein- und Ausfahrts-
bereich des Grundstiicks zu rechnen. Durch bauliche Anlagen in diesem Ein- und Aus-
fahrtsbereich kann eine Sichtbehinderung auf Radfahrer auf dem vorhandenen Geh-
und Radweg entstehen. Wahrend einerseits durch bauliche GestaltungsmalRnahmen
deutlich herausgestellt werden kann, dass ein Grundstick verlassen (Einfahren nach §
10 StVO - eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer muss ausgeschlossen sein)
wird, missen andererseits gerade Radfahrer auf dem Geh- und Radweg frihzeitig er-
kennbar sein. Daher sind hier verkehrsrechtlich notwendige Markierungen und Beschil-
derungen im nachgelagerten Bauantrag sicherzustellen. Dabei sollten die Radfahrer be-
vorrechtigt am Grundsttick vorbeigefuhrt werden. Zudem wird bereits im Bebauungsplan
ein Sichtdreieck auf der Planzeichnung eingetragen. Innerhalb dieses Sichtdreiecks sind
die Sichtfelder auf einer Héhe zwischen 0,8 m bis 2,5 m freizuhalten, um wartepflichti-
gen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht zu
verdecken. Diese Einschrankung bezieht sich auf samtliche bauliche Anlagen, worunter
auch Einfriedungen und Werbeanlagen wie Werbetafeln, Werbepylone oder Fahnen-
masten zahlen. Die Sichtfelder entsprechen den Richtlinien Uber die Anlage von Stadt-
stralen (RASt 06), Bild 120 in Verbindung mit Tabelle 59. Die Schenkellangen auf be-
vorrechtigte Radfahrer betragen 30 m.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Kfz-Stellplatze sind grundsatzlich als wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (z. B.
mit Rasenfugenpflaster oder anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen etc.)
auszufihren. Dabei wird aufgrund der Nutzung als Kundenstellplatzflache eine Fugen-
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6.9

6.10

breite von 1 cm bereits als ausreichend erachtet. Den Aspekten des Wasserschutzes
wird damit entsprechend Rechnung getragen, da die Verringerung der Grundwasser-
neubildung durch Versiegelung vermieden werden kann und Anlagen fir die Regen-
rickhaltung geringer dimensioniert werden kénnen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Aufienbeleuchtungen fest-
gesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klima-
schutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. LED-
Leuchten).

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind Dach-
eindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig behan-
delter Ausfiihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Zum Schutz des Grundwassers sind die Untergeschosse (Tiefgaragen mit eingeschlos-
sen) nach DIN 1045 als wasserdichte Wanne auszufiihren. Wasserdichte Wanne bedeu-
tet, dass ein gegen aulieren hydrostatischen Wasserdruck druckwasserdichter Baukor-
per in wasserundurchlassiger Bauweise zu erstellen ist. Untergeordnete Bauteile, wie
z.B. Aufzugsunterfahren, kdnnen tiefer gegriindet werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um den Betrieb und die Erneuerung der unterirdischen Wasserversorgungsleitung bzw.
Regenwasserleitung bauplanungsrechtlich zu sichern, werden Leitungsrechte zugunsten
der Technischen Dienste der Stadt Kehl mit einem jeweils 1,50 m breiten beidseitigen
Schutzstreifen festgesetzt.

Innerhalb dieses Schutzstreifens sind bauliche Anlagen jeglicher Art sowie auch tiefwur-
zelnde Baume und Straucher unzulassig. Grundsatzlich dirfen keine Maflnahmen
durchgefuhrt werden, die den Bestand oder Betrieb dieser Leitungen beeintrachtigen
oder gefahrden.

Larmschutz

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung werden die immissionsschutzrecht-
lich gebotenen MalRnahmen festgesetzt (vgl. Kapitel 10).

Erhalt sowie Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Der bestehende Baumbestand befindet sich weitgehend entlang der angrenzenden Ver-
kehrsflachen und soll soweit wie moéglich erhalten bleiben. Die Baumstandorte entlang
der Hauptstralle, die nicht zwingend durch den Lebensmittelmarkt oder die Wohnbe-
bauung weg fallen, werden deshalb zeichnerisch als zu erhaltende Baumstandorte fest-
gesetzt.

Gleichzeitig sind innerhalb des Wohngebietes WA und auf dem Parkplatz des geplanten
Lebensmittelmarktes gemal der zeichnerischen Darstellung insgesamt mindestens
dreizehn Baume zu pflanzen. Dartber hinaus sind im allgemeinen Wohngebiet WA pro
angefangene 500 m? Grundsticksflache mindestens ein standortheimischer Baum und
drei standortgerechte Straucher zu pflanzen.

Aufgrund z.B. erschlieBungstechnischer Griinde kénnen die in der Planzeichnung zeich-
nerisch festgesetzten Baumstandorte geringfiigig verschoben werden.
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7.1

7.2

7.3

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Aullenan-
tennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Areals in den stad-
tebaulichen Kontext dienen. Hierbei werden die stadtebaulichen Anforderungen an eine
zeitgemale und vertragliche Gestaltung im gesamtstadtischen Zusammenhang bertck-
sichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein gewisser gestalterischer Spielraum gegeben.

Gestaltung baulicher Anlagen

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung beziehen sich sowohl auf Hauptge-
baude, als auch auf die Garagen und Carports. Dadurch kann ein harmonisches Stadt-
bild geschaffen werden, in welches sich auch Garagen und Carports integrieren.

Im Sondergebiet SO ist der geplante Lebensmittelmarkt als Flachdach mit einer Dach-
neigung von 0° bis 7° auszubilden.

Um eine stadtebaulich vertragliche Flexibilitat zu ermoglichen, werden im allgemeinen
Wohngebiet WA samtliche Dachformen mit einer Dachneigung von 0° bis 30° zugelas-
sen. Die Dacher der Garagen und Carports im allgemeinen Wohngebiet WA sind mit ei-
ner Dachneigung von 0° bis 30° auszubilden.

Die zur Sonnenenergiegewinnung dienenden Anlagen, wie Fotovoltaik- oder Solaranla-
gen, dienen im Sinne des Klimaschutzes als regenerative Energieform und werden des-
halb im gesamten Plangebiet auf allen Dachflachen zugelassen.

Mogliche Doppel- und Hausgruppen im allgemeinen Wohngebiet WA sind in Dachform
einander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen von Dachflachen ver-
mieden werden sollen. Mit dem zulassigen Versatz der Firstlinie besteht weiterhin eine
grol3e Baufreiheit fir den angrenzenden Nachbarn.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Dacher von Hauptgebduden und Nebengebauden
wie Garagen und Carports mit einer Dachneigung von 0° bis 7° mit einer gestalteri-
schen, okologischen und klimatisch sinnvollen Begriinung von mindestens 50 % der
Dachflache zu versehen. Im Sondergebiet SO ist das Hauptgebaude aus gestalterischen
Grunden mindestens zu 20 % der Dachflache zu begriinen.

Um stérende Reflexionen zu vermeiden und aus Griinden der stadtebaulichen Asthetik
sind glanzende, grelle und spiegelnde Fassaden im Sondergebiet SO ausgeschlossen.
Ebenso sind Wellfaserzement und Dachpappe zur Gestaltung der Dacher nicht zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abstellplatze

Zur optischen Aufwertung unbebauter Flachen unbebauter Grundstlicke sind diese Frei-
flachen géartnerisch anzulegen und zu gestalten. Ebenso sollen Abfallplatze optisch ab-
geschirmt und begriint werden.

Einfriedungen

Im vorderen Grundstucksteil sollen die Grundsticke offen erscheinen und den Stral3en-
raum optisch nicht weiter einschranken. Daher wird die Hoéhe der Einfriedigung an den
jeweiligen offentlichen Strallenverkehrsflachen auf 1,0 m begrenzt, wodurch auch das
Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend uneingeschrankt bleibt. Im Sinne der
Offenheit und attraktiven Gestaltung werden geschlossene Einfriedigungen und Sta-
cheldraht zu samtlichen Grundstiicksgrenzen ausgeschlossen. Zur optischen Aufwer-
tung sind Drahtzdune zu hinterpflanzen. Zur Vermeidung eines unkontrollierten Ge-
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hélzwuchses in die 6ffentlichen Verkehrsraume hinein, sind Hecken und Hinterpflanzun-
gen mindestens in einem Abstand von 0,5 m zur Grundstlicksgrenze zu pflanzen.

Kfz-Stellplatzverpflichtung

Die Kfz-Stellplatzverpflichtung wird im allgemeinen Wohngebiet WA auf 1,5 Stellplatze
pro Wohneinheit erhoht. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad Rechnung getragen.
Ein unerwunschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum soll damit vermieden werden.

Bruchteile einer Kfz-Stellplatzanzahl sind auf die nachste volle Kfz-Stellplatzzahl aufzu-
runden. Als notwenige Kfz-Stellplatze werden auch Stauraume vor Garagen und Car-
ports derselben Nutzungseinheit angerechnet.

Die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung gilt nicht fiir Wohnungen, die mit Mitteln der so-
zialen Wohnraumférderung errichtet werden.

AuRenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Die Konzentration von Aufienantennen und Parabolanlagen am Gebaude soll einen An-
tennenwildwuchs vermeiden und das Stadtbild schitzen. Zur Vermeidung von raumli-
chen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich
unerwlnschten Verdrahtungen und zum Schutz des Stadtbildes werden Freileitungen
nicht zugelassen.

Werbeanlagen

Werbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken und zu informieren. Zum Konflikt
kommt es, wenn Werbeanlagen in Anzahl, GréRRe, Farbgebung und Beleuchtung mit den
gestaltpragenden architektonischen Elementen der Gebaude konkurrieren und den 6f-
fentlichen StralRenraum sowie dessen Straldengrinstrukturen dominieren.

Um einen Werbewildwuchs zu vermeiden und um ein vertragliches Stadtbild zu sichern
werden deshalb Einschrankungen fur die Gestaltung von Werbeanlagen getroffen, ohne
den Spielraum des Unternehmens Uber Gebulhr einzuschranken. Insbesondere werden
unerwiinschte Auspragungen ausgeschlossen, um ein weitgehend einheitliches Stadt-
bild zu gewahrleisten.

Werbeanlagen an Gebauden sind in ihrer GréRenauspragung auf die jeweilige Fassade
abzustimmen. Sie sollen die Fassade nicht dominieren. Deshalb werden diese in Grol3e
und Auspragung eingeschrankt. Zur Sicherung der Freiraumqualitat werden auch Fah-
nenmasten sowie freistehende Werbeanlagen in ihrer Héhe eingegrenzt und auf Teilbe-
reiche des Grundsticks beschrankt.

Des Weiteren werden beleuchtete Werbeanlagen zum Schutz der umliegenden Wohn-
bausiedlung und zur Vermeidung von Stérungen des StralRenverkehrs nur beschrankt
zugelassen. Insbesondere sind freistehende Werbepylone so aufzustellen, dass sie fir
Verkehrsteilnehmer kein Sichthindernis bilden. Daher wurden an der Zu- und Abfahrt
des Lebensmittelmarktes Sichtdreiecke bzw. Flachen die von Bebauung freizuhalten
sind, worunter auch Werbeanlagen fallen, bauplanungsrechtlich festgesetzt (vgl. Kapitel
6.6).

Entwasserung

Von Seiten des Ingenieurblros Wald und Corbe Infrastrukturplanung GmbH wurde ein
Entwasserungskonzept in der Fassung von September 2017 vorgelegt und entspre-
chend in die Bebauungsvorschriften des vorliegenden Bebauungsplans integriert.
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Zur Entlastung der Kanalisation bei Starkregenereignissen, ist das von Dachflachen,
Terrassen, Auffahrten, Wegen etc. anfallende Niederschlagswasser schadlos auf dem
jeweiligen Grundstlick Uber eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht zur
Versickerung zu bringen. Hierzu sind auf den Grundstiicken Versickerungsanlagen nach
MaRgabe der Verordnung des Ministeriums flr Umwelt und Verkehr ber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen.

Alternativ ist es den Grundstlicksbesitzern Uberlassen, das Niederschlagswasser in
Speicherrdumen zu sammeln und mit einem gedrosselten Abfluss von maximal 5 I/s*ha
der Kanalisation zuzufihren.

Das verschmutzte Niederschlagswasser der Anlieferungs- und Zufahrtsflachen des
Sondergebietes SO kann nach Vorbehandlung gedrosselt dem Regenwasserkanal zu-
geflhrt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber den im Fahrradweg verlaufende Schmutz-
wasserkanal DN250.

UMWELTBELANGE

Im beschleunigten Verfahren nach 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwonhl
wurden die Gutachten ,Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB* vom
03.07.2017 sowie ,Artenschutzfachliche Untersuchung“ vom 24.07.2017 erarbeitet und
der vorliegenden Begriindung angehangt.

UVPG-Vorprufung

Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Bau eines grofflachigen Einzelhandelsbe-
triebes mit einer Geschossflache dber 1.200 m? nach Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m. 18.6.2
zum UVPG. Aus diesem Grund wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach
§ 3c UVPG (UVP-Pflicht im Einzelfall) durchgefihrt und als Anlage ,Allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls“ vom 03.07.2017 dem Bebauungsplan beigefiigt.

Ergebnis der Vorprifung ist, dass das geplante Vorhaben bei Uberschlagiger Prufung
unter Berlcksichtigung der Anlage 2 zum UVPG wahrscheinlich nicht zu erheblichen
nachteiligen Umwelteinwirkungen fihrt. Somit besteht in Folge dessen keine Pflicht zur
Prifung der Umwelterheblichkeit.

Artenschutz

Entsprechend den Angaben der ,Artenschutzfachlichen Untersuchung“ vom 14.02.2017
(Stand der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden nach § 4 Abs. 1 BauGB) waren zum
artenschutzrechtlichen Ausgleich CEF-MaRnahmen auf dem Flurstick 3138 (in
ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet) durchzuflihren. Vorgesehen waren Anpflanzung
von Feldgehdlzen, Entwicklung von extensiven Wiesen, Anpflanzung von acht Obst-
baumen sowie punktuelles Einbringen von Totholz. Daruber hinaus sollten zwei Nistkas-
ten fur Haussperlinge, zwei Nistkasten flir den Mauersegler und acht Fledermauskasten
an geeigneten Standorten aufgehangt werden.

Aufgrund der Einschatzung des Landratsamt Ortenaukreis — Amt fur Umweltschutz (Stel-
lungnahme vom 23.06.2017), dass die o.g. artenschutzrechtlichen Malinahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG nicht zwingend notwendig
sind, entfallen diese artenschutzrechtliche MalRnahmen. Dies auch insbesondere auf-
grund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung auf dem Flurstiick 3138, die durch
den Wegfall der Ausgleichsmalinahmen aufrechterhalten werden kann. Die durch die
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Stellungnahme des Landratsamt Ortenaukreis neu gewonnenen Erkenntnisse wurde die
L2Artenschutzfachliche Untersuchung® Gberarbeitet und ist mit Stand vom 24.07.2017 als
Anlage angehangt.

Eine weitere Vermeidungsmalinahme ist es, die abgangigen Baume aullerhalb der
Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeit von Végeln und Fledermausen zu fallen. Diese
beschrankte Baufeldrdumung zum Artenschutz gilt auch weiterhin und bleibt im Hin-
weiskatalog des Bebauungsplans bestehen. So darf die Baufeldfreimachung (Gehol-
zentfernung) ausschlieRlich auflerhalb der Vogelschutzzeit, also im Zeitraum von
Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Fir die Entfernung der Pappeln (Fleder-
mauslebens- raum) eignet sich der Zeitraum zwischen Mitte November und Ende Feb-
ruar, am sichersten nach mehrtagigem Frost.

RAUMORDNERISCHE VERTRAGLICHKEIT

Im Vorfeld der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde von Seiten des
Stadt- und Regionalentwicklungsburos Dr. Donato Acocella (Stand 28.10.2016) eine
,Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Rewe-Supermarktes in
Kehl-Sundheim® erarbeitet. Im Ergebnis heil3t es darin, dass das Vorhaben mit einer
Verkaufsflache von 1.830 m? inklusive eines Backshops raumordnerisch noch vertraglich
ist und den raumordnerischen Vorgaben entspricht.

Der derzeitig noch bestehende Lebensmittelmarkt mit gesondertem Getrankemarkt
(sidwestlich des Kreisverkehres Ecke Hauptstralle — Vogesenallee) hat eine Verkaufs-
flache von 990 m?, der Getrankemarkt weist weitere 440 m? Verkaufsflache auf. Insge-
samt stehen ca. 60 Parkplatze zur Verfigung. Dieser Lebensmittelmarkt soll vollstandig
aufgegeben werden. Mit dem bereits gefassten Aufstellungsbeschluss vom 04.03.2015
wird derzeitig ein Bebauungsplan aufgestellt, der fur diesen ,alten“ Standort einen Aus-
schluss von Lebensmitteleinzelhandel vorsieht. Falls im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ein Bauantrag fir einen Lebensmittelmarkt gestellt wird, wird umgehend fiir
den betreffenden Bereich eine Veranderungssperre erlassen.

Nach Aussagen der gutachterlichen Stellungnahme zur vorliegenden Planung werden
die Ziele der Regional- und Landesplanung eingehalten. So heil’t es, dass das Konzent-
rationsgebot angesichts der Einstufung der Stadt Kehl als Mittelzentrum fraglos einge-
halten werden kann und auch das Integrationsgebot angesichts der umgebenden
Wohnbebauung eingehalten wird. Ebenso sei die Beeintrachtigung sowohl des Zent-
rums und der verbrauchernahen Versorgung, als auch der Nachbargemeinden und de-
ren Zentren auszuschlielen.

Des Weiteren wird dargelegt, dass das geplante Vorhaben die Ziele des Einzelhandels-
konzepts der Stadt Kehl unterstutzt.

LARMABSCHATZUNG

Bei dem geplanten grof¥flachigen Lebensmittelmarkt ist mit einem hohen Kundenver-
kehrs zu rechnen. Zudem entsteht zusatzlicher Verkehr durch die Lkw-Anlieferung. Hin-
zu kommt, dass sich das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebauden
befindet. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen und aufgrund der geplanten schutzbe-
durftigen Wohngebaude unmittelbar an der viel befahrenen Vogesenallee wurde im Zu-
ge der Planung eine schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbtiro fir Umweltakus-
tik Heine + Jud erarbeitet.

Im Ergebnis werden sowohl aktive als auch passive Schallschutzmallinahmen empfoh-
len. Die im Gutachten konzipierten Schallschutzmalinahmen zur Einhaltung der gelten-
den Immissionsrichtwerte sind sowohl organisatorische, als auch bauliche Malinahmen.
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Die organisatorischen MaRRnahmen fir den geplanten Lebensmittelmarkt, wie die Ein-
schrankung der Offnungs- und Anlieferungszeiten oder die Verladung ohne Rollwagen,
werden im Bebauungsplan als Hinweise aufgenommen und sind entsprechend dem
Gutachten im Bauantrag nachzuweisen.

Die baulichen MafRnahmen, wie die Errichtung einer Larmschutzwand, die Einhausung
der Anlieferung oder die Verlagerung von Einkaufswagenboxen in den Innenraum des
Lebensmittelmarktes, werden planungsrechtlich entsprechend den Empfehlungen des
Gutachtens festgesetzt.

Dartber hinaus werden LarmschutzmalRnahmen fir das geplante Wohngebiet gegen-
Uber dem Straltenverkehrslarm und Lebensmittelmarkt empfohlen. Zum einen wurden
hier passive SchallschutzmaRnahmen an den Gebaudefassaden, als auch in den
schutzwirdigen Auflenbereichen wie Balkone und Terrassen genannt. Zum anderen
wurden einzuhaltende Larmpegel definiert und im Bebauungsplan zeichnerisch festge-
setzt. Zudem wurde das Baufenster im allgemeinen Wohngebiet WA so zeichnerisch
festgesetzt, dass die Larmpegelwerte, ausgehend vom Lebensmittelmarkt und dessen
Kfz-Stellplatze, im Baufenster nicht tber 55 dB(A) liegen (vgl. Karte 1 der Schalltechni-
schen Untersuchung im Anhang der Bebauungsplanunterlagen). Entsprechend sind die
noch in der schalltechnischen Untersuchung dargestellten Wohngebaude so nicht mehr
zulassig und mussen aulRerhalb der rétlich dargestellten Flache errichtet werden.

LUFTVERUNREINIGUNGEN

Auf das geplante allgemeine Wohngebiet wirken verkehrsbedingte Luftverunreinigun-
gen, wie Stickstoffdioxid und Feinstaub ein. Diese Immissionen wurden vom Ingenieur-
biro FICHTNER Water & Transportation GmbH aus Freiburg geprift (vgl. Stellungnah-
me zur Luftschadstoffbelastung vom 22.06.2017). Dabei wurden die Konzentrationen
dieser Schadstoffe an den relevanten Immissionsorten ermittelt, den in der 39. BImSchV
festgelegten Immissionsgrenzwerten zum Schutz der menschlichen Gesundheit gegen-
Uber gestellt und bewertet werden.

Im Ergebnis konnte ermittelt werden, dass die Gesamtbelastung im Plangebiet tiberwie-
gend durch die Vorbelastung bestimmt wird. Der Beitrag der Vogesenallee erhéht zwar
die Luftschadstoffkonzentrationen punktuell, bei allen Luftschadstoffen werden die
Grenzwerte aber eingehalten. Andere Gebaudefassaden in den Plangebieten werden
niedrigere Belastungen aufweisen. Zudem zeigen die deutlichen Einhaltungen der
Grenzwerte der Jahresmittelwerte, dass auch hinsichtlich der anderen Beurteilungszeit-
raume keine Konflikte zu erwarten sind.

Daruber hinaus ist zu beachten, dass das Baufenster im allgemeinen Wohngebiet WA
5 m von der Vogesenallee wegrlickt und zudem festgesetzt wurde, dass zur Vogesen-
allee ausgerichteten Auflienwohnbereiche (wie Balkone, Terrassen, Hausgarten etc.)
nicht zulassig sind.

HOCHWASSER (HQgxTtrem)

Die Planflachen werden auf Grundlage des vorliegenden Entwurfes der Hochwasserge-
fahrenkarten bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) Uberflutet. Entsprechend
wurde das gesamte Plangebiet zeichnerisch gekennzeichnet. Die Gefahrdung ergibt
sich bei selteneren Hochwasserereignissen als dem HQ100 durch Versagen oder Uber-
stromen der vorhandenen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien an
den Engstellen wie etwa Briicken oder Durchlassen.
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Um die Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sicherzustellen, ist ei-
ne hochwasserangepasste Bauweise zielfihrend. Die private Hochwasservorsorge liegt
in Eigenverantwortung des Bauherrn bzw. seines Planers.

Die Erdgeschossfulbodenhdhe sollte entsprechend Uiber dem Wasserspielgel eines Ext-
remhochwassers liegen, um das Eindringen von Wasser in den Markt zu vermeiden.
Samtliche Gebaudedffnungen sollten oberhalb dieser Hohenlinie liegen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch den Anschluss an das vorhandene Leitungs- und
Kanalnetz der Stadt Kehl.

Sudlich und westlich des Plangebietes sowie z.T. innerhalb des Plangebietes verlaufen
eine Wasserversorgungsleitung und eine Regenwasserleitung die im Eigentum der
Technischen Dienste Kehl stehen. Entsprechend wurden diese vorhandenen Leitungen
durch ein 1,50 m breites beidseitiges Leitungsrecht zeichnerisch gesichert.

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Der geplante Lebensmittelmarkt im Sondergebiet SO und das geplante allgemeine
Wohngebiet WA koénnen Uber die bereits vollstindig ausgebaute Vogesenallee er-
schlossen werden.

Um den StraRenverkehr nicht zu behindern und aus Grinden der Verkehrssicherheit,
werden zum unmittelbar sidwestlich an den Planbereich angrenzenden Kreisverkehr
Ein- und Ausfahrtsverbote zeichnerisch festgesetzt. Dadurch wird u.a. ein direkter An-
schluss an den Kreisverkehr vermieden.

Des Weiteren ist die Einfahrt zum Lebensmittelmarkt zeichnerisch festgesetzt, sodass
der motorisierte Kundenverkehr sowie auch die Andienung Uber diesen Bereich erfolgen
mussen. So wird ein zweiter Einfahrtsbereich, der den Verkehrsfluss durch Abbieger auf
der Vogesenallee behindern wiirde, vermieden.

Die bestehenden Geh- und Radwege entlang der Vogesenallee und der Hauptstralie
werden durch die Planung nicht tangiert und konnen damit erhalten bleiben.

KAMPFMITTEL

Im angrenzenden Plangebiet ,Kreisverkehr HauptstralRe, Areal Sid-Ost* auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Vogesenallee wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens im
Mai 2016 eine multitemporale Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (KMBD), Regierungsprasidium Stuttgart, zwecks militarischer Altlastenerkundung
durchgefinhrt.

Die Luftbildauswertung hat ergeben, dass das Plangebiet im zweiten Weltkrieg von ein-
zelnen Bomben getroffen sowie mit schwerer Artillerie beschossen wurde. Die Auswer-
tung deckt auch einen Teilbereich des Plangebietes fir den vorliegenden Bebauungs-
plan ,Hauptstralie Kreisverkehr, Areal Nord-Ost* ab.
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Fir das vollstdndige Plangebiet und dessen Umgebung wurde 2017 das Blro R. Hinkel-
bein aus Filderstadt beauftragt eine qualifizierte Luftbildauswertung auf Kampfmittelbe-
lastung durchzufiihren. Im Ergebnis heil3t es, dass auf allen Luftbildern keine Hinweise
auf eine Bombardierung des Untersuchungsgebietes und seiner unmittelbaren Umge-
bung mit Sprengbomben zu erkennen ist.

Es ist dennoch im gesamten Planbereich mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu
rechnen. Eine entsprechende detailliertere Uberprifung muss daher auf Bauantrags-
ebene erfolgen.

STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca.10.807 m?
davon:
Sondergebiet SO ca. 7.680 m?

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 3.127 m?
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17 ANLAGEN

a) Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vom 16.10.2017
b) Artenschutzfachliche Untersuchung vom 24.07.2017
c) Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verlagerung

des Rewe-Supermarktes in Kehl-Sundheim vom 28.10.2016
d) Schalltechnische Untersuchung REWE-Markt und

Wohngebiet in Kehl-Sundheim vom 07.11.2016
e) Stellungnahme zur Luftschadstoffbelastung vom 22.06.2017
f) Baugrunduntersuchung — Griindungsbeurteilung vom 01.02.2016
g) Entwasserungskonzept von Sept. 2017
h) Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vom 03.07.2017
Kehl, den

fsp.stadtplanun

ner Partnerschaft mbB

Toni Vetrano :
Der Blrgermeister Planverfasser
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