Stadtbavamt 604 Kehl, den 09.06.1994

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan 2. Anderung "Pfarrgasse"™ in Kehl

I. Notwendigkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan "Pfarrgasse" ist 1962 in Kraft getreten.

Uberwiegend ist der Bebauungsplan realisiert. Nur im nordwestlichen Bereich
des Bebauungsplans ist eine grdBere unbebaute Fldche, die 1879 gedndert
wurde und durch Bekanntmachung vom 27.05.1980 in Kraft getreten ist.

Die Bebauungsplandnderung hat die Festsetzung Doppel- und Reihenhduser.
Die Schaffung von zus&tzlichem Wohnraum, vor allem in zentrumsnahen Lagen,

hat in den letzten Jahren ein neuen Stellenwert bekommen.

Ein dichtere Bauform sollte daher den Vorzug erhalten. Um eine stddtebau-
liche Ordnung zu erhalten ist die Anderung des Bebauungsplans notwendig.

II. Planinhalt

1. Gesamtkonzeption

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind so gewdhlt, daB entlang der

Pfarrgasse und der HeBlthlstraBe 2-geschossige Mehrfamilienwohnhiusern

mit ausgebautem DachgeschoB entstehen kénnen und im nordwestlichen Teil

des Gebietes Hausgruppen. Die Baumdglichkeit entlang der StraBen wurden

so festgesetzt, daB Einzelbauk8rper entstehen. Durch diese Art der Fest-
setzung wird der Gebietscharakter aufgenommen. Bei der Reihenhausbe-

bavung sind Gesamtbaukorper von maximal 27 m Linge zuldssig, hierdurch

ist auch gewdhrleistet, daB keine Riegelbildung entsteht.

2. ErschlieBung, Ver.-und Entsorgung

Die verkehrsméBige Erschliefung der rlckwértig liegenden Bebauung erfolgt
Uber eine noch zu bauende SticherschlieBung auf der Nordseite des
Gebietes. In Fortsetzung dieser Sticherschliefiung befindt sich ein
Rad-/FuBweg der Bestandteil des Radwegekonzeptes der Stadt Kehl ist.
Die innere ErschliefBung des Gebietes erfolgt Uber Privatzufshrten. Die
notwendigen Stellplétze fUr die Mehrfamilienhausbebauung werden in einer
Tiefgarage untergebracht die von der Pfarrgasse aus erschlossen ist.
Im Bereich der Reihenhduser sind offene Steliplétze und Gemeinschafts-
garagen vorgesehen.

Entlang der Pfarrgasse ist gelant den vorhandenen Gehweg auf 1,5 m zu
verbreitern,

Die notwendige Ver.-und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber den AnschluB
an vorhandenen Einrichtung in der Pfarrgasse.

FUr die E-Versorgung ist ein Standort fir eine Trafostation vorgesehen.
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Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzungen ist allgemeines Wohgebiet (WA) gem. § 4
BauNv(Q festgesetzt., Die Zuldssigkeit der Nutzungen wurde in Anlehnung an
die umgebende Bebauung festgesetzt.

Das Mafl der baulichen Nutzung wurde durch eine Grundflachenzahl (GRZ}
und GeschoBflichenzahl . (GFZ) festgesetzt.

Zur Durchsetzung der stadplanerischen Ziele wurde noch eine ErdgeschoB-
fuBbodenhodhe, eine Traufhdhe und eine maximale Gebdudehthe festgesetzt.

Bauweise

Fir den Bereich der Mehrfamilienwohnhduser wurde die offene Bauweise in
Anlehnung an die gegeniberliegende Strafenseite festgesetzt.

Fir den nordwestlichen Bereich wurde die offene Bauweise nur Hausgruppen
zuldssig festgesetzt. Die Festsetzung wurde in Anlehnung an eine weiter
dstlich liegende Bebauung getroffen.

Hohenlage des Gebietes, Grundwasserschutz und Wasserwirtschaft

Der zu Uberplanende Bereich liegt ca. 0,3 bis 0,5 m unter dem Niveau der
vorhandenen Stralbe.

Aus Grinden des Grundwaserschutzes ist die Unterkante der Bodenplatte bzw.
Fundamentierung so zu wahlen, dalf sie Uber dem mittleren Grundwasserstand
liegt.

Die Kellergeschosse bzw. die Tiefgarage sind grundsétzlich wasserdicht
und auftriebssicher auszubilden.

Grinordnung

Entlang der Nordgrenze des Geltungsbereichs befindet sich der Schutter-
mihlkanal. Charakteristisch fir diesen Wasserlauf ist ein beidseitiger
Baumbestand. Die B&ume innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
entlang des Schuttermilhlkanales sind deshalb zu erhalten.

Um den Grad der Versieglung mdglichst zu minimieren wurde fiUr evtl.
Flachdachgaragen eine Dachbegrinung festgesetzt. AuBerdem sind Baum-
pflanzungen bezogen auf die Quadratmetergrundsticksfldche festgesetzt.

Die Stellplatze entlang der Pfarrgasse sind durch Baumpflanzung zu
begrenzen, )

GriBe des Plangebiets wnd Realisierung

Der Gesamtgeltungsbereich betrdgt ca. 0,8 ha,

Nach Planreife des Bebauungsplans kann mit der Realisierung begonnen
werden da sich die gesamte Fléche in einem Eigentum befindet.

Bodenordnende Mafinahmen nach Baugesetzbuch sind nicht notwendig.



