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l. Notwendigkeit der Planaufstellung

In der Ortschaft Kork soll der Bebauungsplan ,Am Dreschschopf‘ aufgestellt werden. Die
Aufstellung eines Bebauungsplans ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
notwendig. Das geplante Misch- und Wohngebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand
der Ortschaft Kork.

In der Ortschaft Kork ist eine rege Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, sowie ein
begrenzter Bedarf an gemischten Bauflachen vorhanden.

Die Wohngebiete "Lummertskeller I" bis "Lummertskeller III", "Gurrel" und "Junkerortel”
sind vollstéandig aufgesiedelt. Geeignete Wohnbaugrundstiicke im Eigentum der Stadt
sind in diesen Bereichen nicht vorhanden. Eine mal3volle stadtebauliche Nachverdich-
tungen im Bestand ist Giberwiegend erfolgt. Der Bebauungsplan “Lummertskeller IV’ trat
im Juli 2014 in Kraft, eine zeitnahe Realisierung ist vorgesehen. Die Bebauung erfolgt
mit vorwiegend Einzel- und Doppelhdusern, sowie Hausgruppen und kompakten
Wohnanlagen mit maximal 9 Wohneinheiten. Das Interesse an den Wohnbaugrund-
stiicken ist sehr grof3, sodass davon ausgegangen werden kann, dass die angebotenen
Baugrundstiicke zeitnah verauf3ert und bebaut werden. Auf weitere Wohnbaugrund-
stucke in der Ortschaft Kork kann nicht zurtickgegriffen werden.

Die gewerblichen und gemischten Bauflachen sind Uberwiegend aufgesiedelt. Geeig-
nete Flachen im Eigentum der Stadt fir gewerbliche Ansiedlungen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet in Kehl-Kork soll den 6rtlichen Bedarf nach gemischten Bauflachen und
nach Wohnbauflachen, v. a. fur verdichtete Bauweisen im Rahmen der Eigen- und
Siedlungsentwicklung decken.

Das geplante Misch- und Wohngebiet befindet sich am stidlichen Ortsrand der Ortschaft
Kork und grenzt im Westen an die Landstral3e, im Norden an die Oberdorfstral3e, im
Osten an die bestehende Bebauung entlang der StralRe "Lummertskeller" und im Siden
an die Straf3e "Am Dreschschopf". Der raumliche Geltungsbereich weist eine Gré3e von
ca. 14.500 gm auf und bezieht die Grundstiicke mit den Flurstiick-Nummern 158/1,
158/2, 158/3, 159, 159/1, 159/2, 161 und 161/1.

Die Bereiche der unbebauten sidlichen Flachen bestehen Uberwiegend aus brachlie-
gendem Grinland. Westlich der Landstral3e liegt der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans "Junkerértel”. Die Grundstiicke an der Oberdorfstral3e sind teilweise aufgesiedelt.
Auf einem angrenzenden Grundstlick in der Stral’e “Lummertskeller” ist ein Kultur-
denkmal nach § 2 DSchG festgesetzt.

Eine kontrollierte stadtebauliche Entwicklung tber einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung ist unentbehrlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Bebauungsplangebietes geschaffen.
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I.1.

Planverfahren Bebauungsplan

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil der Geltungsbereich des Bebauungs-
plan ,Am Dreschschopf* zur Innenentwicklung dient und die anrechenbare Grundflache
gem. 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 gm betragt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Im Bereich des Bebauungsplans selbst und in der naheren Umgebung befinden sich
keine rechtlich geschitzten Gebiete oder Objekte, Wirkungen des Bebauungsplans auf
die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete sind somit nicht zu erwarten.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1, d. h. von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange kann abgesehen werden. Weiterhin wird im vereinfachten Verfah-
ren von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 86 Abs.5 Satz3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB
(Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Die Beurteilung des vorhandenen Baumbestands und die artenschutzrechtliche Prufung
wurde vorgenommen (siehe Anlage VI.1). Bei Einhaltung des Zeitraums zwischen
01. Oktober und Ende Februar fir die Baufeldfreimachung werden durch die Planung
keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgelost.

Vorhandene Planungen und Untersuchungen

Die vorhandenen Planungen bzw. Untersuchungen bilden die Grundlagen fir die wei-
teren Entwicklungen bzw. Konkretisierungen auf den nachfolgenden Planungsebenen.

Regionalplanung

Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des gehobenen
seltener auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen eine groRRere
Flache in ihrem Umland, den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich der
Stadt Kehl gehéren die Gemeinden Rheinau und Willstatt. Eine Sonderstellung nimmt
das Mittelzentrum Kehl durch seine unmittelbare Nahe zum franzdsischen Oberzentrum
StralRburg ein.

Im Regionalplan wird zum Ausdruck gebracht, dass in grenznahen Orten die Verflech-
tungen zum Elsass zu berlcksichtigen sind. Fir Kehl bedeutet das, dass die Stadt in
Zukunft weitere zentrale Funktionen wahrnehmen und ausbauen kann, die sich aus ihrer
unmittelbaren Nachbarschaft zur Europastadt StraRburg ableiten. Uber die Regions-
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Abb. 1: Auszug aus dem Regionalplan sudlicher Oberrhein 1995/2013 — Raumnutzungskarte / Strukturkarte

grenze hinweg zum Elsass bestehen im Einzelhandelssektor und bei den privaten
Dienstleistungen strukturbedingte Verflechtungen.

Die Stadt Kehl hat im Regionalplan die gewerbliche Funktion einer Industrie- und Ge-
werbevorsorgezone, die industrielle und gewerbliche Entwicklungsmoglichkeiten gro-
Beren Umfangs zur Stitzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes ohne Flachenbe-
grenzung eingeraumt.

Nach dem Regionalplan soll in der Ortschaft Kork eine verstarkte Siedlungsentwicklung
stattfinden. Orte mit einer verstarkten Siedlungsentwicklung liegen in der Regel nahe bei
vorhandenen regional bedeutsamen Arbeitsplatzschwerpunkten. Mit der Diakonie Kork
Epilepsiezentrum weist die Ortschaft Kork einen besonders grof3en Anteil von Beschaf-
tigten im Dienstleistungssektor auf. Neben einer guten Versorgungsinfrastruktur verfugt
Kork auch tber eine tUberdurchschnittliche Ausstattung im Gaststatten- und Hotellerie-
bereich. Das Angebot an sozialen Einrichtungen ist ebenfalls als gut zu bezeichnen.

Die Ortschaft Kork verfugt Uber einen Haltepunkt des Schienenverkehrs. Gerade in
Orten, in denen sich Haltepunkte des Schienenverkehrs befinden, sollte eine verstarkte
Siedlungsentwicklung stattfinden. In Kork besteht verstarkter Wohnraumbedarf in Form
von Eigenentwicklung. Dieser Bedarf kann durch Nachverdichtungen nach § 34 BauGB
nicht befriedigt werden. Trotz des im Juli 2014 in Kraft getretenen Bebauungsplange-
bietes "Lummertskeller IV" ist ein weiterer Bedarf an Wohnbauflache gegeben. Dazu
kommt der Bedarf an gemischten Bauflachen. Es ist daher erforderlich, gemischte
Bauflachen und Wohnbauflachen am sidlichen Ortsrand von Kork auszuweisen. Dies
geschieht durch Aktivierung des Bebauungsplangebiets "Am Dreschschopf”.

Das Plangebiet ist im derzeit geltenden Regionalplan des Regionalverbands Sidlicher
Oberrhein als Siedlungsflache dargestellt.

Vorbereitende Bauleitplanung

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kehl am Rhein ist vom Re-
gierungsprasidium Freiburg am 24.09.2004, Az. 21-2511.1-5 genehmigt worden. Mit der
offentlichen Bekanntmachung am 16.10.2004 wurde die 2. Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplans wirksam. Das Plangebiet ist im nordlichen Bereich als Wohnbau-
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flache nach 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Der sudliche Bereich ist als acker-
baulich genutzte Landwirtschaftsflache gekennzeichnet.

‘I Der Bebauungsplan “Am Dreschschopf’ soll ein
2 Mischgebiet nach § 6 BauNVO zur Landstraf3e und
- fur die Ubrige Flache ein allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO festsetzen.

" Die Darstellungen des Flachennutzungsplans stim-
men somit nicht vollstandig mit den Festsetzungen
des Plangebiets Uberein. Der Bebauungsplan wi-
derspricht jedoch nicht den Grundziigen des Fla-
chennutzungsplans und kann aus diesem aufgrund
dessen geringerer Detailscharfe gem. § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB als entwickelt angesehen werden.
Die Bebauungsplanung sieht differenziertere Festsetzungen im Vergleich zum Fla-
chennutzungsplan vor. Der Bebauungsplan setzt zur Abrundung des Plangebiets ge-
genuber dem AuRenbereich eine Grinflache fest. Der sidliche Ortsrand
wird arrondiert. Die uneingeschrankte Ubernahme der Wohnbauflache aus dem Fla-
chennutzungsplan wirde entsprechend des Larmgutachtens zu einem Konflikt zwischen
dem westlich an die LandstraRe angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet "Jun-
kerdrtel" und dem geplanten Wohngebiet fihren. Aus diesem Grund wird die Auswei-
sung eines Mischgebiets entlang der LandstraRe vorgesehen. Innerhalb der Ortschaft
grenzen entlang der Durchfahrtsstralen Uberwiegend gemischte Bauflachen an. Die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans bleibt somit unangetastet.

(L\ @977\

A VI
Abb. 2: Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan 2004 - Bereich Kork.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans darf jedoch die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften tber
die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offent-
lichkeits- und Behoérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht
der Genehmigung. Die dem Bebauungsplan entgegenstehende Darstellung im Fla-
chennutzungsplan wird mit Inkrafttreten des Bebauungsplans funktionslos.

Anstelle der im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Landwirtschaftsflache
gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB wird zukiinftig eine Wohnbauflache (W) gem. § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur das Bebauungsplangebiet liegt kein rechtsgtiltiger Bebauungsplan vor.

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO zur Landstraf3e und fur die
Ubrige Flache ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.
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II.4. Einzelhandelsgutachten

Zielgebend fir die Bauleitplanung ist das Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl mit der
1. Fortschreibung, das vom Gemeinderat als informelles stédtebauliches Entwick-
lungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde und welches somit
einen oOffentlichen Belang darstellt.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 20.03.2013 die
1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts als Grundlage fiir Entscheidungen fir die
weitere stadtebauliche Entwicklung in Kehl beschlossen. Mit dem Einzelhandelskonzept
werden vor allem zwei Ziele verfolgt, ndmlich die rAumliche Einzelhandelsentwicklung
auf die Kehler Innenstadt zu konzentrieren und die Nahversorgungssituation in den
Stadtteilen und Ortschaften zu starken und zu verbessern. Wichtiger Bestandteil des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt ist die Kehler Sortimentsliste, die nach der Zentren-
relevanz einzelner Sortimente entscheidet. Damit werden u. a. die Ziele verfolgt, dass
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe nur in den zentralen Versorgungsbereichen
zugelassen werden sollen, dass Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ausnahmsweise flr sonstige integrierte Lagen bei standortgerechter Di-
mensionierung zugelassen werden kénnen und dass nicht zentrenrelevanter Einzel-
handel im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen, aber auch
gebietsabhangig zugunsten der Nahversorgung begrenzt werden kann. Einzelhan-
delsbetriebe sollen gemald dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl mit der
1. Fortschreibung in Mischgebieten im Einzelfall zugelassen werden, wenn u. a. sich der
Standort in integrierter und teilintegrierter Lage befindet.

Die gemischten Flachen des Plangebiets liegen am sidlichen Ortsrand der Ortschaft
Kork, direkt an der Ortsdurchfahrtsstral3e, sowie an der Oberdorfstral3e, die bis in den
Korker Ortskern fuhrt, in einem Abstand von ca. 500 zur Ortschaft Odelshofen und somit
in verkehrsgunstiger Lage. Eine Einzelhandelsentwicklung ist auf den gemischten Fl&-
chen des Plangebiets, die direkt an der LandstraRe liegen, und von dort direkt er-
schlossen werden grundsatzlich vorstellbar. Analog zum eingeschrankten Gewerbege-
biet "Junkerdrtel" sollen auf den Mischgebietsflachen nur Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment gem. Kehler Sortimentsliste (siehe Anhang) bis
zu einer Verkaufsflache von max. 800 m? und einer Bruttogeschossflache von max.
1.200 m?, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache weitere zentrenrelevante Sortimente
gem. Kehler Sortimentsliste als Erganzungs- und Randsortimente zulassig sein. Nicht
zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, gem. Kehler
Sortimentsliste.

Wesentliche Ziele der auf den Einzelhandel bezogenen planungsrechtlichen Festset-
zungen sind der Schutz der Funktionsfahigkeit der Innenstadt bzw. der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die Sicherung von Gewerbeflachen fir Handwerk, produzie-
rendes und verarbeitendes Gewerbe.

Die Stadt geht davon aus, dass untergeordnete Verkaufsflachen fir zentrenrelevante
Randsortimente in Einzelhandels- und sonstigen Gewerbe- und Handelsbetrieben flr
alle angebotenen Randsortimente zusammen nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache
des jeweiligen Betriebs und pro Randsortiment nicht mehr als 200 m2 Verkaufsflache
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umfassen. Als Randsortiment in diesem Sinn gelten die in der Kehler Sortimentsliste
(siehe Anhang) jeweils in einer Zeile aufgeflihrten zentrenrelevanten Sortimente (z.B.
Bucher) oder Sortimentsgruppen (z.B. Glas, Porzellan, Keramik).

Handwerkerprivileg

Um den Verkauf von im Plangebiet produzierten Waren zu erméglichen, soll auf den
Mischgebietsflachen ein sogenanntes Handwerkerprivileg aufgenommen werden. Dies
erlaubt, ausnahmsweise Verkaufsflachen zuzulassen, wenn sie auf dem Grundsttick mit
einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort
hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verau-
Rern, wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist.
Die Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsfla-
che in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal
100 m2 Verkaufsflache ausmachen kann.

Das allgemeine Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Die Flachen
schliel3en 6stlich an das Mischgebiet an. Hier sollen nur Laden, die der Versorgung des
Gebietes dienen, zulassig sein.

Vergnugungsstattenkonzept

Zielgebend fir die Bauleitplanung ist zudem das Vergnigungsstattenkonzept, das vom
Gemeinderat ebenfalls als informelles stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. d. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde und welches somit einen offentlichen Belang
darstellt.

Das Vergnigungsstattenkonzept dient zur rdumlichen Steuerung von Vergnugungs-
statten. Ziel des Konzeptes ist u.a., dass stadtebaulich erwiinschte Nutzungen durch
Vergnlgungsstatten nicht verdrangt werden.

Vergnigungsstatten sollen sich im Stadtgebiet an Standorten ansiedeln, wo das sto-
rungsfreie Nebeneinander mit anderen Nutzungen moglich ist. So kénnen empfindliche
Bereiche geschitzt werden. In der Vergangenheit von Kehl hat sich gezeigt, dass ge-
rade durch Spielhallen stadtebaulich erwiinschte Nutzungen wie Einzelhandel, Gast-
ronomie oder Dienstleistungen verdrangt werden. Gleichzeitig werden auch die
Wohnqualitét gemindert und die verbleibenden Wohnnutzungen gestért. Vergniigungs-
statten wie Bars, Spielhallen, Wettbiros etc. bringen meist eine erhebliche (L&rm-) Be-
l&stigung mit sich. Als Folge kann es zu Abwanderungen von Kauferschichten und zu
Leerstanden von gewerblichen und Wohnnutzungen oder aber Neuansiedlungen wei-
terer entsprechender Anlagen kommen, wodurch ein sog. Trading-Down-Effekt ausge-
|6st werden kann.

Die Ortschaft Kork ist durch dorfliche Strukturen gepragt. Im Ortskern findet man zahl-
reiche Fachwerkhduser mit Denkmdlern und Ensembles. Kork bietet einen hohen
Wohnwert, den es zu schiitzen gilt. Durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten be-
steht die Gefahr, dass die dorfliche Struktur zerstort wird. Sie kénnen sich negativ auf die
Wohnnutzung und das Ortsbild auswirken.
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Im Plangebiet sollen generell keine Vergniigungsstatten (Kategorien A' und B?) aus
Grinden des Immissionsschutzes zugelassen werden. Hier sind die Flachen aus-
schlieBlich dem Wohnen und kleineren Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen, vorzubehalten. Die Ortschaft ist als Wohnstandort zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Ziel ist neben dem Schutz der Wohnfunktion, die Erhaltung der
dorflichen Strukturen.

Umliegende Bebauung

~~ Westlich der Landstral’e grenzt der am
' 28.10.1998 in Kraft getretene Bebauungs-
plan "Junkerdrtel" an. Dieser gliedert sich
nach der Art der baulichen Nutzung von
;, West nach Ost in ein allgemeines Wohn-
gebiet, in ein Mischgebiet und in ein ein-
i geschranktes Gewerbegebiet. Das Ge-
' - werbegebiet “Junkerortel” liegt direkt an der
~ LandstraRe (L 90) und soll in erster Linie
dem Handwerk sowie dem produzierenden
: -y N und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten
\‘ A\ \ N2 bleiben. Die gute verkehrliche Anbindung
Abb 3: Ausschnitt aus dem GIS-System der Stadt ken— durch die LandstraRe (L 90) eignete sich
Themenbereich Bebauungsplane Kork gleichermaRRen fir Handwerk sowie dem
produzierenden und verarbeitendem Gewerbe. Zulassig sind hier u. a. offentliche Be-
triebe und Tankstellen, sowie Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und Lagerplatze,
wenn die Nutzungen der, in der Anlage zum Bebauungsplan beigefligten Abstandsliste
entsprechen oder gleichwertig sind.

Im Norden und Osten grenzen gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen an, die nicht
Uber einen Bebauungsplan geregelt sind. Weiter im Osten schlieBen sich die Bebau-
ungsplane "Lummertskeller I" und "Lummertskeller 11" mit Mischgebieten und allge-
meinen Wohngebieten an.

Grundwasserstande

Die natirliche GrundwasserflieRrichtung im Raum Kehl verlauft groRraumig parallel zum
Rhein in nordlicher Richtung. Im Bereich der unmittelbaren Standortumgebung liegt
jedoch als Folge der 1974 begonnenen Rheinstauhaltung in Gambsheim eine hydro-
geologische Besonderheit vor. Der Staustufenbetrieb flhrt zu einer permanenten
Wasserspiegelerhdhung des Rheines sowie der Kinzig. Dadurch filtriert im Ufernahbe-

! Zur Kategorie A zahlen Diskotheken, Tanzlokale, Wettbiiros, Spiel- und Automatenhallen und dhnliche Unternehmen im Sinn

von § 29 ff der Gewerbeordnung (GewO); sonstige Vergniigungsstétten und Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars
und vergleichbare Lokale mit Striptease- oder Filmvorfuhrungen, Raume fur Veranstaltungen im Sinn des § 33a GewO
(Schaustellung von Personen), Sexkinos und Kinos, die nicht in Kategorie A nach dem Vergniigungsstattenkonzept der
Stadt Kehl einzustufen sind, Geschéfte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von Filmen (z. B. Videokabinen), Swinger-Clubs,
Bordelle und bordellartige Betriebe.

2 Zur Kategorie B zéhlen Vergniigungsstatten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté,

Kabarett, Lichtspieltheater, Akrobatik o. &.- falls nicht zugleich Merkmale der folgenden Kategorie B gegeben sind
Diskotheken, Tanzlokale, Wettburos, Spielhallen, Animierlokale, Nachtbars, Sexkinos etc.
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reich Wasser in den Aquifer. Absenkbrunnen sowie Dichtwande bzw. Dranageleitungen
entlang des Rheins und der Kinzig sollen ein durch die Stauhaltung verursachtes An-
steigen des Grundwasserspiegels im Stadtgebiet verhindern.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der Auswirkungsbereiche der Hochwasser-
schutzanlagen des Integrierten Rheinprogramms.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Dreschschopf" in Kehl-Kork
liegt auf der Verbindungslinie der Grundwassermessstellen 115/114-5 (995 A KORK 5)
und 121-114-2 (3463 KORK). Zur Abschatzung der Grundwasserstande fur das Be-
bauungsplangebiet wurden mit Hilfe der Grundwasserdatenbank des Landes Ba-
den-Wiurttemberg fur diese Grundwassermessstellen fur den Zeitraum von 1950 bis
2012 bzw. 1968 bis 2012 nachfolgende niedrigste, mittleren und héchsten Grundwas-
serstande ermittelt.

Die Gelandehthe des Plangebiets liegt derzeit zwischen ca. 139,20 0. NN. und ca.
140,10 G. NN..

Die Werte fir die Grundwassermessstellen sowie die interpolierten Werte fir das Be-
bauungsplangebiet sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Grundwasser- Niedrigster Grund- Mittlerer Grund- Hochster Grund-
messstelle wasserstand wasserstand wasserstand
[m 4. NN.] [m G. NN.] [m 0. NN.]
115-114-5 135,60 136.48 137,87
995 A KORK 5 (am 04.03.1963) ’ (am 17.01.1955)
Bebauungs- ca. 136,04 ca. 136,92 ca. 138,24
plangebiet (gemittelt) (gemittelt) (gemittelt)
121-114-2 136,48 137 36 138,61
3463 KORK (am 23.10.1972) ’ (am 28.03.1988)

Die in der o. g. Tabelle dargestellten maximalen Grundwasserstéande sind Montags-
werte, d. h. dass der bisher vorhandene tatsachliche Maximalwert zwischen zwei
Montagswerten liegen kann und somit evtl. noch hoher ist.

Niederschlagsbedingt konnen zukuinftig auch hohere Grundwasserstande auftreten.
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Abbildung 4: Lageplan Grundwassermessstelle 115-114-5 “995 A KORK 5” und 121-114-2 “3463 KORK”

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz dient der Sicherung der Lebensgrundlagen. Kehl ist mit seiner
Lage an Schutter, Kinzig und Rhein ein besonders kritischer Punkt. Mit einem aufwan-
digen Sanierungsprogramm sollen die Deiche im Ortenaukreis bis zum Jahr 2015 von
der Wasserwirtschaftsverwaltung des Landes Baden-Wirttemberg (Gewasser 1. Ord-
nung) saniert werden. Das Kulturwehr Kehl/Straf3burg und die Polder Altenheim sind die
ersten in Baden-Wiurttemberg verfigbaren Anlagen zur Hochwasserriickhaltung am
Oberrhein und gehdren zum Integrierten Rheinprogramm (IRP). Das IRP hat zum Ziel,
neben dem Hochwasserschutz auch die verlorengegangene naturnahe Auelandschaft
wieder herzustellen.

Das Wasserhaushaltsgesetz sieht die gesetzliche Erstellung von Hochwassergefah-
renkarten vor. Das Land Baden-Wirttemberg lasst daher derzeit Hochwassergefah-
renkarten fur samtliche Gewéssersysteme erstellen. Die zu erstellenden Hochwasser-
gefahrenkarten liefern die fir einen vorbeugenden Hochwasserschutz notwendigen In-
formationen und Planungsgrundlagen. Insbesondere durch die Darstellung von mdagli-
chen (Hoch-) Wassertiefen soll auf eine an Hochwasser angepasste Bebauung und
Nutzung hingewirkt werden. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen aufllere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Siche-
rungsmalRnahmen gegen Naturgewalten (wie Hochwasser) erforderlich sind, sollen
deshalb gemalR § 5 Abs. 3 Nr.1 BauGB im Flachennutzungsplan und gemaf § 9 Abs. 5
Nr.1 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. In der Leitlinie ,Hochwasser-
gefahr und Strategien zur Schadensminderung in Baden-Wdurttemberg“ wird darauf
hingewiesen, dass die wasserwirtschaftlichen Fachinformationen (Hochwassergefah-
renkarten) bei Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen als Kennzeichnung zu
Ubernehmen sind. Im Rahmen der Abwagung sind geeignete Festsetzungen zur Ver-
meidung neuer Schadensrisiken zu treffen.

Verbindliche Hochwassergefahrenkarten als wasserwirtschaftliche Fachinformationen
fur alle Gewasser mit einem Einzugsgebiet von mehr als 10 kmz liegen fir das Plange-
biet noch nicht vor. Eine endgiiltige Aussage Uber die Uberflutungshohen, die sich bei
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Versagen oder Uberstromen der vorhandenen Schutzeinrichtungen einstellen wirden
und die sich daraus ergebende erforderliche Hohe der Gelandeauffillung, um die er-
héhten Anforderungen der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwS) flr
hochwassergefahrdete Gebiete zu vermeiden, ist allerdings erst mit Vorliegen der
Hochwassergefahrenkarten mdglich. Fir néhere Informationen zu diesem Thema
wenden Sie sich bitte an das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 53.1, als fur die
Erstellung der Hochwassergefahrenkarten zustandige Behdrde.

In hochwassergefahrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen der Anlagenverordnung
wassergefahrdender Stoffe (VAWS) in der jeweils gliltigen Fassung. Diese VAWS regelt
u.a. die materiell rechtlichen Anforderungen an Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdeten Stoffen wie zum Beispiel auch private Heizolverbraucheranlagen. Neuanlagen
zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen der Gefahrdungsstufe D nach § 6 Abs. 3
der VAWS miissen gegen das Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge Hoch-
wassers, insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert
werden.

Die Planflache wird der derzeitigen Einschéatzung auf Grundlage des vorliegenden
Entwurfes der Hochwassergefahrenkarten bei extremen Hochwasserereignissen
(HQextrem) minimal im sudéstlichen Bereich Uberflutet. Die Gefahrdung ergibt sich bei
einem Hochwasserereignis > HQ100 durch Versagen oder Uberstromen der vorhan-
denen Schutzeinrichtungen. Da das Plangebiet im sudlichen Bereich auf das beste-
hende Strallenniveau der Stral’e “Am Dreschschopf” mit ca. 139,40m 0. NN. aufgefillt
wird, ist von keiner Uberflutung bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem)
auszugehen. Eine Kennzeichnung des gesamten Plangebiets, als auch von Teilflachen
des Plangebiets gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hochwassergefahrdetes Gebiet
(HQextrem) ist nicht erforderlich. Besondere bauliche Vorkehrungen gegen &aul3ere
Einwirkungen oder besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten
sind daher aus Grinden des Hochwasserschutzes nach diesem Kenntnisstand nicht
notwendig.

Altlasten

Das Landratsamt Ortenaukreis hat im Jahr 1994 eine flachendeckende historische Er-
hebung von Altlastenverdachtsflachen durchfiihren lassen, die in den Jahren 2004 und
2006 aktualisiert worden ist.

Die Erhebungen umfassen samtliche Flachen, die durch Aufflllung oder Aufhaldung
verandert wurden sowie Flachen stillgelegter Betriebe. Jede Flache wurde hinsichtlich
ihrer Altlastenrelevanz bewertet und deren weiterer Handlungsbedarf festgelegt.

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlast-
verdachtsflachen / keine Altlasten oder Flachen, bei denen weiterer Handlungsbedarf
besteht (A-Flachen), vor.

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Ge-
ruchsemissionen (z. B. Hausmiill, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrgenommen, so ist
umgehend das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
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1.11.

zu unterrichten. Die Abbruch- bzw. die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung durch den Kampf-
mittelbeseitigungsdienst (KMBD), Regierungsprasidium Stuttgart, zwecks militarischer
Altlastenerkundung unter dem Aktenzeichen 16-1115.8/0G-4100, Karte 7413.14
durchgefuhrt. Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein
von Bombenblindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach diesem
Kenntnisstand sind insoweit keine weiteren Malinahmen erforderlich. Die Auswertung
des Kampfmittelbeseitigungsdienstes kann allerdings nicht als Garantie der Kampfmit-
telfreiheit gewertet werden.

TK 1:10.000

Legende

D Beantragt

Freigabe Luftbikd

Grabensysteme

Anlage zu OG-4100

P Kehi-Kork, “Am Dreschschopl”

MagGstab 11500 Karte 741314

2 2 = > Stand 14032016 | Bearbetter S Karmann

Abb. 5: Karte des Regierungspréasidiums Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Archéaologische Kulturdenkmale

Im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Am Dreschschopf’ in Kehl-Kork
sind nach derzeitigen Erkenntnissen keine archdologischen Fundstellen bekannt.

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte arch&ologische Bodenfunde zutage treten
konnen, ist der Beginn von Erschlieungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aus-
hubarbeiten frilhzeitig dem Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungspréasidium
Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, Sternwaldstrale 14, 79102 Freiburg im Breisgau (per
Post, per Fax 0761 / 208-3544 oder per E-Mail an abteilung8@rps.bwl.de) schriftlich
mitzuteilen. Gemafl 8 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufort-
schritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gra-
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ber, aufféallige Bodenverfarbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachge-
rechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen
der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Flache fur Aufschuttungen

Die LandstralRe verlauft in Nord-Sid-Richtung in etwa niveaugleich auf +140,00 G.NN..
Die Oberdorfstrafe weist eine Hohe von ca. 139,20 U.NN. auf und die Straf3e "Am
Dreschschopf" zwischen ca. 139,75 und ca. 139,35 U.NN.. Es ist geplant, die Verkehrs-
flichen des Plangebiets auf +140,00 G.NN. auszurichten. Die derzeit vorhandenen
Hohendifferenzen des Plangebiets zum Bestand sollen im Bereich der stdlichen Grin-
flache und auf den ndrdlichen Grundstiicken auf einer mdglichst geringen Flache er-
folgen.

Die Grundstiicke sind daher mindestens an den Seiten, an denen sie an 6ffentliche
Verkehrsflachen angrenzen, bis zur Bauflucht des Hauptgebaudes auf das Niveau der
Oberkante der Verkehrsflache mittig vor dem Grundstick aufzuschitten.

Die Aufschittung des Plangebiets erfolgt aufgrund der bestehenden Hohenverhaltnisse
des Entsorgungsnetzes mit Beriicksichtigung der notwendigen Uberdeckungen und des
gemittelten héchsten Grundwasserstand, sowie aus Griinden des Hochwasserschutzes.

Artenschutz, Rodungs- und Geholzarbeiten

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten Baume, Hecken, lebende Zaune,
Gebiische und andere Gehoélze in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September ab-
zuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form- und Pfle-
geschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG ist die Baufeldfreima-
chung ausschlieB3lich im Zeitraum zwischen 01. Oktober und Ende Februar zulassig.

Baugrunduntersuchung

Nach der Baugrunduntersuchung im Plangebiet mit Stand vom September 2014 ergibt
sich, dass der Baugrund von der derzeitigen Gelanderoberkante ausgehend z.T. aus
einer kinstlichen Auffillung, aus Mutterbodenschichten, aus Schluff- und Tonablage-
rungen in wechselnden Machtigkeiten und darunter aus Sanden und Kiesen besteht. Die
Schichten bis ca. 1,9 m bzw. 2,5 m unter der Gelandeoberflache sind als schwach
durchlassig bis schwer durchldssig, erst die Sande und Kiese ohne Feinanteil sind als
stark durchlassig bis durchlassig einzustufen. Zudem ist bei hohem Grundwasserstand
von einem geringen Flurabstand des Grundwasserspiegels tlw. < 2,0 m auszugehen.

Insgesamt ist die Versickerung von Oberflachenwasser somit als kritisch einzustufen, da
aufgrund der geringen Durchlassigkeit der bindigen Deckschichten das Auftreten von
Stauwasser nicht ausgeschlossen werden kann.
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[1.15. Feinstaub (PM 10)

Emissionsquellen fur Feinstaub sind regional sehr unterschiedlich verteilt und leisten
verschieden hohe Beitrage. Besondere Belastungsschwerpunkte stellen vor allem dicht
besiedelte stadtische Bereiche mit hohem Verkehrsaufkommen oder Industriegebiete
dar.

In Baden-Wirttemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchgefiuhrt. Die
Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen Stral3en, an denen Wohnnutzung di-
rekt angrenzt (StrafRenschluchten). Kehl wurde nicht in die Spotmessungen aufge-
nommen. Daneben gibt es das landesweite Messnetz der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW). In Kehl steht die Messstelle
der LUBW nordlich der Eisenbahnbriicke auf der Landzunge zwischen Rhein und
Yachthafen. Der Zeitrahmen fiir die Beurteilung der Luftqualitét liegt in der Regel bei
einem Jahr. Vor allem die Uberschreitungshaufigkeit der Tagesmittelwerte variiert zwi-
schen einzelnen Jahren teilweise erheblich.

Fur die gesundheitliche Bewertung von Feinstaub PM10 sind v.a. die chemische Zu-
sammensetzung und die PartikelgrofRe ausschlaggebend. Ein hoher Anteil Aerosole in
der Atemluft kann zu Schadigungen der menschlichen Gesundheit wie Bronchitis,
Herz-Kreislauferkrankungen und Allergien fihren.

Mit dem Inkrafttreten der 39. BImSchV am 02.08.2010 betragt der einzuhaltende
Grenzwert fur Feinstaub PM10 im Jahresmittel 40 pg/ms3. Der 24-Stunden-Grenzwert
zum Schutz der menschlichen Gesundheit liegt bei 50 pg/ms3, bei 35 zugelassenen
Uberschreitungen pro Kalenderjahr.

Durch die Messstelle der LUBW im Kehler Hafen wurden folgende Werte ermittelt:

Jahr Anzahl der Jahresmittelwert
Uberschreitungen

2012 6 19 pg/m3
2013 10 20 pg/m3
2014 7 18 pg/ms3

Es kann festgestellt werden, dass in den Jahren 2012 bis 2014 sowohl der Jahresmit-
telwert fur Feinstaub PM10, als auch die Anzahl der Uberschreitungen mit dem
24-Stunden-Grenzwert in Kehl unterhalb der einzuhaltenden Grenzwerte liegen. Beim
Feinstaub PM10 bewegen sich die Werte in Kehl seit 2001 zwischen 18 pg/m3 und 27
ng/ms, wobei die zulassige Anzahl der Uberschreitungen des 24-Stunden-Grenzwertes
pro Kalenderjahr seit 2001 nie tGberschritten wurde.

11.16. Stickstoffdioxide (NO2)

Zu den wichtigsten Quellen der Stickstoffoxide in der Umwelt gehdrt neben Kraftwerken
und Feuerungsanlagen der Verkehr. Bei Verbrennungsvorgédngen entsteht neben
Stickstoffmonoxid auch Stickstoffdioxid. Aus dem emittierten Stickstoffmonoxid wird
durch Oxidation in der Atmosphére Stickstoffdioxid. Schon eine vergleichsweise geringe
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Erhohung an Stickstoffdioxid fuhrt bei der Bevolkerung zu einem nachweisbaren Anstieg
an Atemwegserkrankungen. Die hdchste Konzentration an Stickstoffoxiden werden an
eng bebauten, viel befahrenen StralRen gemessen, weil sich die Autoabgase dort nicht
ungehindert ausbreiten kénnen und daher nur langsam in der Atmosphére verdinnt
werden.

Fur die Beurteilung der gesundheitlichen Auswirkungen durch bestimmte Luftschad-
stoffe stehen die gesetzlich festgelegten Grenzwerte zur Verfigung. Mit dem Inkraft-
treten der 39. BImSchV am 02.08.2010 betragt der einzuhaltende Grenzwert fur NO, im
Jahresmittel 40 pg/m3. Der 1-Stunden-Grenzwert zum Schutz der menschlichen Ge-
sundheit liegt bei 200 pg/m3.

Durch die Messstelle der LUBW in Kehl-Hafen wurden folgende Werte ermittelt:

Jahr max. 1 h-Wert Jahresmittelwert
2012 121 pg/m3 24 ng/ms
2013 145 pg/m3 25 pg/m?
2014 122 pg/m3 26 pg/ms3

Es kann festgestellt werden, dass auch im Jahr 2014 sowohl der 1-Stunden-Grenzwert,
als auch der Jahresmittelwert fir NO, in Kehl unterhalb der einzuhaltenden Grenzwerte
liegen. Bei den Stickstoffdioxiden bewegen sich die Werte seit 2010 zwischen 24 ug/m3
und 26 pg/ms.

Verkehrliche Erschlieung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine Ringstrale von der StralBe "Am
Dreschschopf" aus. Die neue Erschliel3ungsstralie erhdlt eine Breite von 6,00m. Dies ist
gemal Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) der Forschungsgesell-
schaft fur Stralen- und Verkehrswesen fir einen Begegnungsfall Lkw / Lkw in lang-
samer Fahrweise ausreichend.

Die Flache soll als Multifunktionsflache ohne Verkehrsartentrennung hergestellt werden.

Auf Grund der relativ geringen Verkehrsbelastung in der StraRe "Am Dreschschopf”
kann von einer problemlosen Ein- und Ausfahrt ausgegangen werden. Lediglich die
Tropfeninsel im Bereich der Einmindung der StralRe "Am Dreschschopf" in die Lan-
desstrale 90 muss im 6stlichen Teil verkirzt werden, die entfallende Flache wird ge-
pflastert und somit Uberfahrbar hergestellt.

Entlang der LandesstralRe wird die vorhandene Liicke in FuRgdngerwegenetz durch
einen 1,50m breiten Gehweg zwischen den Einmindungen "Am Dreschschopf" und der
Oberdorfstral3e geschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Baugebietes ist gesichert. Der Anschluss an die ortliche
SW-Kanalisation sowie an die Wasserversorgung erfolgt in der StraRe "Am Dresch-
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schopf" bzw. im Bereich der Einmindung "Am Dreschschopf' in die Strae "Lum-
mertskeller" mit Ausnahme der Flurstiicke 159 und 158/1, die bereits an die Ver- und
Entsorgungsleitungen in der Oberdorfstral’e angeschlossen sind.

Die Planung von neuen Leitungstrassen wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung der
ErschlieBungsmalnahmen mit den Leitungstrdgern abgestimmt. Leitungstrassen sind
im offentlichen Bereich des StraRenraumes zu fihren, sofern keine Flachen mit Geh-,
fahr- und Leitungsrechten festgesetzt sind. Die geplanten Hausanschliisse werden von
den jeweiligen Leitungstragern im Zuge der Ausfuhrung der Gesamterschliel3ung auf die
privaten Grundstucksflachen, in Abstimmung mit dem jeweiligen Eigentimer, verlegt.

Zur Beurteilung der Versickerfahigkeit der anstehenden Béden wurde vom Geologi-
schen Biro Hydrosond am 04.09.2014 eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Auf-
grund der schwach durchlassigen Bdden bis in Tiefen > 1,90 m sowie den sehr hohen
Grundwasserstanden ist eine Versickerung als kritisch zu betrachten. Im Ergebnis wird
auf die Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser verzichtet. Die Ableitung der
Oberflachenwésser erfolgt tiber Rohrleitungen mit Anschluss an den Vorfluter (Verdolter
Graben) westlich der Landesstral3e. Die Trassenfuihrung verlauft Gber Privatgrund und
Uber festgesetzte Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, die im Grundbuch als
Grunddienstbarkeit eingetragen werden. Der Graben ist als leistungsfahig einzustufen
und kann die anfallenden Niederschlagswésser ungedrosselt ableiten.

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Bebauungsplangebietes
geschaffen.

Mit dem Bebauungsplan "Am Dreschschopf" in Kehl-Kork werden folgende stadtebau-
lichen Planungsziele verfolgt:

Angebote kleinerer, gemischter Bauflachen und Ausweisung einer Pufferzone aus
Immissionsschutzgriinden zu den Flachen des bestehenden, eingeschrankten
Gewerbegebiet “Junkerortel”,

Angebote fiir verdichtete Wohnformen,

Arrondierung eines Teils des sudlichen Ortsrands.

Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, BauNVO)

Auf den 6stlichen Flachen des Plangebiets wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen
Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen. Im Bebauungsplan kann festgesetzt
werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 9
BauNVO vorgesehen sind, nicht zulassig sind.




Stadt Kehl Stand: 11.05.2016
Bebauungsplan "Am Dreschschopf" in Kehl-Kork Fassung: Satzung

Begriindung Seite 19 von 27

Damit der vorhandene Gebietscharakter im Baugebiet nicht gestort wird bzw. zur Kon-
fliktvermeidung, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig. Diese Nutzungen wirden allesamt eine
standige, hdhere Verkehrsbelastung hervorrufen, die teilweise abends und an den
Wochenenden stattfinden wirde. Die Nutzungen wirden als spirbare Beeintrachti-
gungen in Bezug auf das gesteigerte Ruhebedtirfnis zum allgemeinen Feierabend und
an den Wochenenden empfunden werden. Aufgrund der vorgesehenen ErschlieRung
des Wohngebiets als Wohnweg waren zudem Konflikte in Bezug auf den fahrenden und
den ruhenden Verkehr zu erwarten, die den Wohnwert zusatzlich akustisch und optisch
betrachtlich verringern. Ausnahmsweise zuldssig sind jedoch sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe.

Zuldssig sind somit Wohngebéude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
und die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke und ausnahmsweise sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe.

Auf den westlichen Flachen des Plangebiets wird ein Mischgebiet (MI) gem. 8§ 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Bebauungsplan kann
festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach
den 88 2 bis 9 BauNVO vorgesehen sind, nicht zuléssig sind. Die Flachen grenzen an
die LandstralRe mit dem anschlieRenden, eingeschrankten Gewerbegebiet ,Junkerortel”
mit folgendem Misch- und allgemeinem Wohngebiet. Das geplante Mischgebiet fungiert
aus Immissionsschutzgrinden als Pufferzone zwischen dem geplanten allgemeinen
Wohngebiet und dem bestehenden, eingeschrénkten Gewerbegebiet.

Auf Grundlage der vom Gemeinderat der Stadt Kehl beschlossenen Konzepte (Ver-
gnugungsstatten- und Einzelhandelskonzept mit der 1. Fortschreibung) werden die zu-
lassigen Nutzungen ausgeschlossen bzw. eingeschréankt (néhere Erlauterung siehe
hierzu Begriindung, Punkte 11.4 und 11.5).

In den Ortschaften sollten sich generell keine Vergnugungsstéatten ansiedeln kdnnen.
Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten wiirde empfindliche ortspragende Bereiche in
der Ortschaft Kork zerstoren. Eine Niveauabsenkung und Abwanderung von den we-
nigen Einzelhandelseinrichtungen und Gaststatten ist zu befurchten. Der von Vergnu-
gungsstatten ausgehende Larm beeintrachtigt die Wohnnutzungen. Das Interesse einer
Vielzahl betroffener Nachbarn an einer ungestérten Nachtruhe geht den Einzelinteres-
sen dieser Nutzungsarten vor. Die pragende Funktion der Ortschaft Kork als Frem-
denverkehrsort kénnte zudem verloren gehen. Eine nutzungsvertragliche Ansiedlung
von Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes,
sonstiger gebietstypischer Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ist hingegen zu-
lassig.

Entsprechend dem Einzelhandelskonzept sind an dem verkehrsgiinstigen Standort der
Mischgebietsflache Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment



Stadt Kehl Stand: 11.05.2016
Bebauungsplan "Am Dreschschopf" in Kehl-Kork Fassung: Satzung

Begriindung Seite 20 von 27

V.2

gem. Kehler Sortimentsliste (siehe Anhang zu den Bebauungsvorschriften 1V.1) bis zu
einer Verkaufsflache von max. 800 m2 und einer Bruttogeschossflache von max. 1.200
mz2, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache weitere zentrenrelevante Sortimente gem.
Kehler Sortimentsliste als Ergdnzungs- und Randsortimente zuléassig. Nicht zuléassig
sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, gem. Kehler Sorti-
mentsliste. Dariiber hinaus sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig, da
sie durch die extrem hohe Verkehrsbelastung zu Konflikten mit der angrenzenden
Wohnbebauung fihren kénnten.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 88 16-19 BauNVO)

Aus Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist eine
mdglichst hohe Ausnutzung der ausgewiesenen Flachen festgesetzt. Da Bauflachen
nicht unbegrenzt zur Verflgung stehen, sollten die Nutzungsmdoglichkeiten bei der
Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Grundstiicke sollen 6konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse
Mindestflache vor Versiegelung geschitzt werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflachenzahl, der maximalen Traufhéhe (TH) und der maximalen Firsth6he
bzw. Gebaudehthe (GH) und der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald gesteuert.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahlen werden entsprechend der Obergrenzen gem. 8 17 BauNVO fur
die Wohngebiete mit einem Héchstmal’ von 0,4 und im Bereich des Mischgebiets mit 0,5
festgelegt. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 Prozent Uiberschritten werden.

Aus 6konomischen und 6kologischen Grinden wird in den Wohngebieten die entspre-
chende Obergrenze nach BauNVO festgelegt. Fir das Mischgebiet wird eine GRZ von
0,5 festgesetzt, analog zum Mischgebiet "Junkerortel”. Die eher dorfliche Struktur der
gemischten Umgebung bleibt damit erhalten.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl fir das Mischgebiet wird mit 1,0 festgesetzt, analog zum
Mischgebiet "Junkerortel”. Die Geschossflachenzahlen fur die Wohngebiete werden
differenziert. Innerhalb den Flachen mit der Bezeichnung ,WA 1 wird die Geschoss-
flachenzahl mit 1,0, innerhalb der Flachen des ,WA 2 - 4“ mit 0,8 ausgewiesen. An der
OberdorfstralRe werden die Kubaturen der Bestandsgeb&ude zugrunde gelegt, wahrend
zum Ortsrand eine weniger dichte Bebauung erfolgen soll.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassigen Hohen werden differenziert nach der Art der baulichen Nutzung
und in Abhangigkeit von der N&dhe zum Ortsrand und zur 6stlich angrenzenden Be-
bauung. Im Mischgebiet werden die maximal zulassigen Hohen des Gewerbegebiets
des rechtsgultigen Bebauungsplans ,Junkerdrtel® herangezogen. Entlang der Land-
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IV.4.

stral3e als Ortsdurchfahrtsstral3e sollen somit beidseitig gleiche Hohenentwicklungen
der Gebaude ermdglicht werden. Die Hohen der baulichen Anlagen werden innerhalb
der Flachen der allgemeinen Wohngebiete Richtung Ortsrand und der 6stlich angren-
zenden Bebauung abgestuft. Zur Oberdorfstral3e konnen hoéhere Geb&ude entspre-
chend der umliegenden doérflichen Struktur mit steilen Satteldachern errichtet werden,
wahrend zur Stralde ,Am Dreschschopf‘ und zur bestehenden Bebauung an der Stral3e
"Lummertskeller" eine niedrigere Bebauung den Ubergang zum Ortsrand und zur dstlich
angrenzenden Bebauung abrundet.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) im Mischgebiet wird mit 10,0 Meter festge-
setzt und ist bezogen auf Oberkante Verkehrsflache mittig vor dem Grundstiick bis zum
hochsten Punkt der Dachhaut. Die Festsetzung erfolgt unabhangig von der Dachform.
Fur Wohngebaude (Gebaude mit einem groReren Flachenanteil an Wohnnutzung im
Vergleich zu anderen Nutzungen) wird eine maximal zulassige Traufhohe von 9,0 Me-
tern festgesetzt. Die Definition der Traufhohe erfolgt analog zu den Wohngebieten.

Die maximal zulassige Traufhhe (TH) der baulichen Anlagen innerhalb der Flachen mit
der Bezeichnung ,WA 1“ betragt 10,0 Meter, innerhalb der Flachen mit der Bezeichnung
SWVA 2 und 3“ 8,0 Meter und innerhalb der Flachen mit der Bezeichnung ,WA 4*
6,5 Meter und ist bezogen auf Oberkante Verkehrsflache mittig vor dem Grundstiick bis
zum Schnittpunkt Auenwand mit der Dachhaut, bei Pultdach bis zum Schnittpunkt der
niedrigeren Auf3enwand mit der Dachhaut, bei Flachdach bis zur Attikahohe der Au-
Benkante des Gebaudes. Bei Ausbildung eines Flachdaches ist zusatzlich zu beachten,
dass der Abstand zwischen der Attika und der AuRenwand des Dachgeschosses in
einem Verhaltnis von 1:1 von der AulRenkante des Gebaudes zurlicktreten muss.

Die maximal zulassige Gebaudehdohe (GH) der baulichen Anlagen innerhalb der Flachen
mit der Bezeichnung ,WA 1 betragt 11,0 Meter, innerhalb der Flachen mit der Be-
zeichnung ,WA 2-4 9,0 Meter und ist bezogen auf Oberkante Verkehrsflache mittig vor
dem Grundstuck bis zum hdéchsten Punkt der Dachhaut.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmafd in den Wohngebieten und im Misch-
gebiet auf zwei Vollgeschosse festgesetzt, analog zum rechtsgultigen Bebauungsplan
"Junkerortel"”.

Bauweise (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt. Entsprechend
dem Einschrieb im Plan sind mit Ausnahme der Flachen mit der Bezeichnung "WA 4"
Gebéaude in der offenen Bauweise zulassig. Im "WA 4" sind hingegen nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig. Die eher dorfliche Struktur der Umgebung mit unterschiedlich
groRen Gebaudetypologien soll im Geltungsbereich fortgesetzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §23 BauNVO)

Die eher geringen Grundstiickstiefen bestimmen die Grol3e der Baufenster. Der Abstand
zwischen Baugrenze und offentlichem StraBenraum wird einheitlich mit 2,50 Meter
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festgesetzt. Die durchgéngigen Baufenster der Uberbaubaren Grundsticksflachen er-
lauben einen Spielraum innerhalb der Grundstticke.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach
§ 23 BauNVO festgesetzt. Ein Hervortreten von untergeordneten Bauteilen in geringfi-
gigem Ausmal3 wird zugelassen.

Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 8§12
BauNVO)

Garagen und Carports sind innerhalb der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach
§ 23 BauNVO festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache und innerhalb der im
zeichnerischen Teil festgesetzten Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und Carports
mit der Zweckbestimmung ,,GA* zulassig. Carports sind offene Garagen, die ein aufge-
standertes Dach aufweisen und mindestens an einer Zufahrtseite gedéffnet sind. Aus
stadtebaulichen Grinden wird die Zuldssigkeit von Carports auf die festgelegten Bau-
grenzen von Garagen eingeschrankt. Ein Carport wirkt durch das Dach bzw. die Stiitzen,
unabhangig ob Wandscheiben vorhanden sind oder nicht, in seiner Héhenentwicklung
dreidimensional und wirkt als eine bauliche Anlage auf den Stral3enraum.

Der Bestand im Plangebiet an der Oberdorfstral3e weicht von dieser Regelung ab. Im
Verlauf der Oberdorfstrale befinden sich immer wieder bauliche Anlagen direkt an der
Grundstlicksgrenze zur Stral3e, was allgemein der dorflichen Umgebung entspricht. Das
Hauptgebaude des landwirtschaftlich genutzten, norddstlichen Grundstiicks im Plan-
gebiet steht auf der Grundstiicksgrenze zum Stral3enraum. Auf dem mittigen nérdlichen
Grundstiick sind Garagen bzw. Carports direkt an der Grundsticksgrenze vorhanden;
die Baugenehmigung der Mehrfamilienhduser mit Garagen erfolgte vor Aufstellung des
Bebauungsplans. Der Bauantrag der Mehrfamilienhduser geht von einer ausgewiese-
nen Zufahrtsflache der sudlichen Carports / Stellplatze aus, die von der Oberdorfstral3e
erschlossen wird. Von der neu geplanten ErschlieBungsstrae im Plangebiet kdnnen
diese Stellflachen nun direkt erschlossen werden. Die direkte ErschlieBung ist aus
Okologischer Sicht zu begruf3en, da eine zusatzliche Versiegelung von Flachen hinfallig
wird.

Im weiteren Bereich der ErschlieBungsstralRe im Plangebiet ist der Abstand von 2,50 m
zwischen StraRenraum und Baufenster auch fir Garagen festgelegt, um den eher ge-
ringen Straflenraum von insgesamt 6,00 m Breite nicht zu sehr einzuengen, sowohl
horizontal, als auch vertikal. Zu den weiteren Verkehrsflachen werden keine zusatzli-
chen Flachen fir Garagen und Carports mit der Zweckbestimmung ,,GA" ausgewiesen.
Zur LandstrafBe und im Einmiindungsbereich der OberdorfstraRe erfolgt dies aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden nicht. Im Siden wird eine Grunflache festgesetzt.

Stellplatze sind innerhalb und aul3erhalb der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
nach 8 23 BauNVO festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Bodenversiegelungen durch Stellplatze und Garageneinfahrten sind zu minimieren und
wasserdurchlassig zu gestalten. Wasserdurchlassige Befestigungen sind z.B. Schot-
terrasen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies- / Splittdecken, Porenpflaster,
Splittfugenpflaster.
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IV.9.

Flachen fir Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4, 814 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von 814 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ausge-
nommen hiervon sind die im zeichnerischen Teil eingezeichneten Sichtdreiecke.

Anzahl der Wohneinheiten

Im Bereich der Flachen mit der Bezeichnung "WA 1+2" sind maximal 8 Wohneinheiten
pro Gebaude zulassig. Im Bereich der Flache mit der Bezeichnung "WA 3" sind maximal
6 Wohneinheiten zulassig und im Bereich "WA 4" sind maximal 2 Wohneinheiten pro
Gebaude zulassig.

Entsprechend den Hohendifferenzierungen sollen auch die Kubaturen der Geb&ude
zum Ortsrand und zur dstlich angrenzenden Bebauung Uber die maximal zulassigen
Wohneinheiten pro Gebaude gestaffelt werden.

Einfahrten (8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB, § 12 BauNVO) /
Anschlussbeschrankungen Ein- und Ausfahrt zur Landstral3e / Sichtfelder

Aus Griunden der Verkehrssicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs werden die di-
rekten Ein- und Ausfahrten zur Landstral3e zahlen- bzw. breitenmé&Rig begrenzt. Es wird
festgesetzt, dass je Grundstlick eine ErschlieBungsbreite von maximal 7,50 m zulassig
ist. In den Einmindungsbereichen zur Oberdorfstrale und zur Strale ,Am Dresch-
schopf* bestehen fir private Ein- und Ausfahrten aus Griinden der Verkehrssicherheit
Anschlussverbote.

An den Einmindungen der ErschlielSungsstralie in die Stral3e "Am Dreschschopf” sind
aus Griunden der Verkehrssicherheit Bereiche festgesetzt, die von Bebauung freizu-
halten sind bzw. in denen Mindestsichtfelder freizuhalten sind.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sind insektenfreundliche Leuchtmittel, z.B.
LED-Leuchtmittel oder Natriumdampfhochdrucklampe zu verwenden. Hinsichtlich der
Wirkung kinstlichen Lichtes auf nachtaktive Insekten ist nachgewiesen, dass die An-
lockwirkung von Lichtquellen mit hohen Anteilen im kurzwelligen blauen und ultravio-
letten Spektralbereich (z. B. von Quecksilberdampflampen) sehr viel grofer ist als von
Lampen, deren Strahlung weit Uberwiegend im langwelligen Bereich liegt (Natrium-
dampflampen). Fledermause und bestimmte Eulenarten nutzen die durch eine Licht-
quelle angelockten und leicht zu erbeutenden Insekten. Vom Licht angelockte Insekten
verstecken sich fur den Tag nicht artgerecht und werden so leichter eine Beute fur Vogel.
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IV.10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur den Planungsbereich des vorliegenden Baugebietes sind Gerdauschimmissionen aus
dem Verkehrslarm, insbesondere der Landesstral3e zu beriicksichtigen. Es zeigen sich
gemaR den schalltechnischen Untersuchungen Uberschreitungen bis zu 10 dB. Eine
vollstdndige Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 wéare nur durch die Er-
richtung einer Larmschutzmauer mit einer Mindesthéhe von 7,00 m zu erreichen. Da
dies aus stadtebaulichen, technischen und wirtschaftlichen Griinden weder vertretbar
noch gewinscht ist, werden passive SchallschutzmaflRnahmen fir die geplanten Ge-
baude festgesetzt.

Die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen erfolgt ent-
sprechend der DIN 4109 auf Basis von Larmpegelbereichen, die im zeichnerischen Tell
des Bebauungsplanes dargestellt sind. Damit kdnnen innerhalb der Geb&aude ausrei-
chend niedrige, zumutbare Innenpegel erreicht werden.

Aus dem benachbarten Gewerbegebiet "Junkerortel” sind keine Gerauschimmissionen
festzustellen, die zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Gewerbelarm
gemanR DIN 18005-1 im Geltungsbereich des Plangebietes fuhren wirde. Die schall-
technischen Untersuchungen sind der Begriindung als Anlage beigefigt.

IV.11. Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1
Nr. 21 und Nr. 24 BauGB)

Die festgesetzte, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete, private Flache ist dem
zeichnerischen Teil zu entnehmen. Die belastete Flache liegt auf dem Grundstick mit
der Flurstick-Nr. 161 und verlauft in Ost-West-Richtung, zwischen der internen Er-
schlieBungsstralie des Plangebiets und der Landstral3e.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zum Bau, zum
Erhalt, zur Unterhaltung und zur Erneuerung des unterirdischen Regenwasserkanals
zugunsten der Stadt Kehl festgesetzt.

Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird der erforderliche Schutzstreifen von jeweils 1,50 m
Breite zur Leitungsmitte fur die zuvor genannte Leitungstrasse festgesetzt. Die Flache ist
von baulichen Anlagen freizuhalten. Tiefwurzelnde Baume und Straucher sind in diesem
Bereich unzulassig.

IV.12. Anpflanzungen sowie Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Zur Verbesserung des Kleinklimas werden die sidlichen Flachen des Plangebiets mit
einem Pflanzgebot belegt und die Art und Qualitat der Bepflanzung festgesetzt. Die
Flachen fungieren zudem als sudliche Ortsrandeingriinung. Aus 6kologischen Griinden
sind nur heimische und standortgerechte Pflanzen (Baume, Straucher) entsprechend
der Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzqualitaten der Gehdlze missen den Gutebe-
stimmungen fur Baumschulenpflanzen nach den FLL- Richtlinien entsprechen, um die
entsprechende Qualitat tatsachlich gewahrleisten zu kénnen. Die Anpflanzungen haben
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spatestens in der auf den Nutzungsbeginn der ErschlieBungsanlage folgenden Pflanz-
periode zu erfolgen.

Standortgerechte, heimische Pflanzen leisten einen wichtigen Beitrag zum Artenschutz.
Exotische Baume und Straucher wie Thuja, Forsythien und Zierkirschen bieten den an
heimische Gehélze angepassten Insekten und Vogelarten keine geeigneten Lebens-
raume.

Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen - Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die festgesetzten Dachformen ermdglichen die Begrinung von Dachflachen bei
Dachneigungen < 5°, um positive Wirkungen fur den lokalen Klimahaushalt, den Was-
serhaushalt und die Artenvielfalt zu erreichen. Die festgesetzte Art der Dachbegrinung
(mind. 15 cm Substratschicht) erméglicht die Begrenzung der Regenwassermenge zur
Einleitung in den stadtischen Regenwasserkanal.

Die Qualitat des Regenwasserabflusses wird im Wesentlichen durch Dacheindeckungen
und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maf3gebliche Schadstoffe die Schwer-
metalle gelten. Als bodenschiitzende Malinahme sind daher unbeschichtete Metalle wie
Kupfer, Zink und Blei als Dacheindeckung und Dachinstallation sind daher nicht zul&s-

sig.
Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die Regelungen der zuldssigen Werbeanlagen fir das Mischgebiet dienen zum Schutz
des Ortsbildes von Kork. Das Bedurfnis nach Werbung ist nach wie vor anzuerkennen.
Unterschiedliche Ziele werden allerdings von seitens des Werbenden und der Kommune
verfolgt. Einerseits soll die Werbung von ihrem ureigenen Zweck nach auffallen, an-
derseits mochte die Kommune das Ortsbild als Ganzes harmonisch gestalten. Hier ist es
notwendig, Kompromisse aus kommerziellem Nutzen und Stadt- /Ortsvertraglichkeit im
heutigen Konsens zu finden. Die Aufdringlichkeit und die Haufung von Werbeanlagen
soll verhindert werden. Die Regelungen beschrénken sich auf stadtebauliche Anforde-
rungen wie Anbringungsort, Art, Grél3e, Farbe, Anzahl und Beleuchtung.

Im Mischgebiet gelten folgende Regelungen:

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung als Hinweis auf Beruf oder Ge-
werbe zulassig.

Werbeanlagen sind direkt an der Fassade anzubringen. lhre Hohe ist auf 0,6 m
begrenzt. Die Lange der Werbeanlagen ist auf 30% der Gebaudelénge begrenzt.
Sie sind an den Wandflachen von Straf3enniveau bis maximal zur Unterkante der
Gebaudedffnungen im 1. Obergeschoss zulassig.

Freistehende Werbeanlagen (z.B. Pylonen, Fahnenmasten) dirfen die Traufhdhe
des Gebaudes nicht Uberragen. Pro Nutzung ist ausnahmsweise eine freistehende
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Werbeanlage zulassig. Freistehende Werbeanlagen kdnnen ausnahmsweise bis zu
einer Ansichtsflache von max. 2 x 3 m zugelassen werden.

Werbung mit Leuchtfarben, mit wechselndem Licht, sowie bewegliche Schrift- und
Bildwerbung ist ausgeschlossen.

Im allgemeinen Wohngebiet gelten fiir Werbeanlagen die Vorschriften des § 11 Abs. 4
der LBO.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 Abs.
1 Nr.3LBO)

Zur Verminderung der Flachenversiegelung und die damit verbundene Verringerung der
Niederschlagswasseraufnahme und Retention der Flache wird festgesetzt, dass Stell-
platze und Garagenzufahrten mit dauerhaft wasserdurchldssigen Belagen (z. B.
Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decke) her-
zustellen sind.

Zur Verbesserung des Kleinklimas werden die Gestaltung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke und die Art und Qualitéat der Bepflanzung festgesetzt.

Je angefangene 400 m?2 Grundstlcksflache ist mindestens ein standortgerechter, hei-
mischer Baum oder alternativ ein mindestens halbstammiger Obstbaum geman der im
Anhang beigeflgten Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang durch einen
gleichartigen Baum zu ersetzen. Zusatzlich bei Stellplatzanlagen ist je 8 Stellplatze eine
Pflanzflache in Grof3e eines Stellplatzes innerhalb der Stellplatzanlage anzulegen und
zu pflegen, sowie mit mind. einem standortgerechter, heimischer Baum zu bepflanzen.
Der Baum ist zu pflegen und bei Abgang durch einen gleichartigen Baum zu ersetzen.
Aus 0kologischen Grinden sind nur heimische und standortgerechte Pflanzen (Baume,
Straucher) entsprechend der Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzqualitaten der Ge-
holze missen den Gltebestimmungen fur Baumschulenpflanzen nach den FLL- Richt-
linien entsprechen, um die entsprechende Qualitat tatsachlich gewahrleisten zu kénnen.
Die Anpflanzungen haben spatestens in der auf den Nutzungsbeginn folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Standortgerechte, heimische Pflanzen leisten einen wichtigen Beitrag zum Artenschutz.
Exotische Baume und Straucher wie Thuja, Forsythien und Zierkirschen bieten den, an
heimischen Gehdlze angepassten Insekten und Vogelarten keine geeigneten Lebens-
raume.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Trager der Stral3enbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen der
jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor al-
lem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien
(Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) spre-
chen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus
diesem Grund wird die ortliche Bauvorschrift gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO aufgenommen,
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sodass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und das
Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszuftihren ist.

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird nach 8§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO auf 1,5
Stellplatze je Wohnung erhoht. Bei der Berechnung der notwenigen Stellplatze werden
halbe Stellplatze im Ergebnis aufgerundet.

Die geplante Wohnstral3e zur ErschlieBung des Plangebiets wird an die Stral’e ,Am
Dreschschopf* angeschlossen. Sie wird als niveaugleiche Mischflache mit einer Ge-
samtbreite von ca. 6 Metern ausgefihrt und als verkehrsberuhigter Bereich ausgewie-
sen. Das Parken ist in einem verkehrsberuhigten Bereich nur innerhalb der dafiir ge-
kennzeichneten Flachen zulassig.

Durch die Entwicklung des privaten Kraftfahrzeugverkehrs hat sich in den letzten
Jahrzehnten eine deutliche Veranderung ergeben. Private Kraftfahrzeuge sind heute ein
selbstverstandlicher Teil der allgemeinen Mobilitat.

Uber die Haltestelle ,Lummerskellerstrale” in der StraBe ,Am Dreschschopf‘ der Re-
gionalbuslinie 7136 (Bahnhof Offenburg — Griesheim — Sand — Willstétt — Kork — Bahnhof
Kehl) des Regionalbusverkehrs Siidwest GmbH ist das Plangebiet zwar an den OPNV
angeschlossen. Nach dem aktuellen Fahrplan ist die Frequenz dieser Bushaltestelle
jedoch nicht ausreichend (pro Richtung / ohne Schulbusse: wochentags 11-12 Verbin-
dungen, samstags 6-7, sonntags 1-2), um fiur alle Bevdlkerungsschichten ein gleich-
maRiges OPNV-Angebot zu gewahrleisten.

Durch parkende Fahrzeuge auf der Offentlichen Stral3e kann im Plangebiet die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs gefahrdet sein. Eine ungehinderte Durchfahrt fir
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, Notarzt- und Krankenwagen soll gewahrleistet wer-
den.

Aus den genannten Grinden soll das Abstellen der Kraftfahrzeuge Uberwiegend auf
privatem Grund erfolgen. Die Stellplatzverpflichtung wird entsprechend erhoht.

Anlagen

Artenschutzrechtliche Voruntersuchung
(Buro fur Freiraumplanung D. Seliger, Thalfingen — Stand: Juli 2014)

Schalltechnische Untersuchungen
(Werner Genest und Partner, Ludwigshafen — Stand: 15.03.2016)



