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Stadtbavamt 604 Kehl, den 13.04.1994

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Alter Sportplatz Sundheim" in Kehl-Sundheim

I. Notwendigkeit der Planaufstellung

Nachdem die neue Sportplatzanlage Sundheim s(dlich des Niedereich ihrer
Bestimmung Ubergeben wurde, ist das Gelénde des alten Sportplatzes
zwischen Martin-Luther-Weg und Melanchthonweg fUr andere Nutzungen frei
geworden. In der gegebenen Situation ~Wohnumfeld- ist natirlich in erster
Linie an eine Wohnbebauung zu denken. Auch die N&he zum Ortsmittelpunkt
und Versorgungseinrichtungen sowie Schule etc. spricht hierfir.

Im noch verbindlichen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1978 ist das Areal
als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Un eine std@dtebaulich geordnete Entwicklung in Anlehnung an das bestehende
Umfeld zu erreichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

1. Planinhalt

1. Gesamtkonzeption

Die Festsetzungen des Behauungsplans sind so ausgelegt, daB der Gebiets-
charakter der angrenzenden Wchnbebauung aufgenommen wird.

Im sUdlichen Teil des Bebauungsplans unmittelbar angrenzend an die alte
Ortslage ist eine Altenwohnanlage mit Tagespflegest&dtte vorgesehen.

2. ExschlieBung

Die verkehrsméfige ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die vorhandene
StraBe Martin-Luther-Weg. Weiterhin ist vorgesehen den Melanchthonweg
zu verlangern.

Die geplante Verldngerung des Melanchthonwegs soll als verkehrsberuvhigte
StraBe ausgebaut werden.

Auf die Festsetzung eines Wendebereiches wurde bewuf}t verzichtet, um eine
flachensparende Erschlieflung zu erhalten.

fUr die spateren Anlieger an diese Verkehrsflache bhestehen ausreichende
Wendemdglichkeiten auf den eigenen Grundstucken.



3. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt zum einen Uber bestehende Anlagen in der
StraBe Martin-Luther-Weg. Zus&tzlich sind vorhandene Anlagen im
Melanchthonweg zu verlédngern um die Ver- und Entsorgung sicherzustellen.

Die verkehrsméfige ErschlieBung im Melanchthonweg entspricht nicht den
einschlagigen Richtlinien der Mullentsorgung.

Es ist deshalb notwendig, daB die Anwohner des Melanchthonweges ihre
MUllbehglter an den Abfuhrtagen jeweils unmittelbar an dem Parkplatz Ecke
Melanchthonweg/ Martin-Luther-Weg abstellen.

4. Grinflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Fldche ist so gewdhlt, daB im gesamten
Innenbereich sehr grofie Freiflachen, die von einer Bebauung freizuhalten

sind, entstehen,

Mit der Festsetzung, daB auf jedem Grundstick hochstammige B&ume =zu
pflanzen sind, soll erreicht werden, daf eine dkologisch wertvolle Durch-
grinung des Gebietes entsteht.

5. Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4
BauNvQ) festgesetzt. Der AusschluB gem. § 4 Abs. 2 Ziff. 2 und 3 teilweise
von der Versorgung des Gebietes dienende lL&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nichtstdrende Handwerksbetriebe und Anlagen fir Sportliche
Zwecke 1ist notwendig, uvm der Zielsetzung eines ungestdrten Wohngebietes
gerecht zu werden. Die Art der Festsetzungen wurde in Anlehnung an das
nérdlich und 6stlich angrenzende Wohngebiet getroffen.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde durch eine Grundflachenzahl (GRZ) und
" GeschoBflachenzahl (GFZ) fesgesetzt.

Zur Durchsetzung der stadtplanerischen Ziele wurde noch eine maximale
Travf~ und maximale Firsthdhe festgesetzt.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um eine grdBere Baulicke im unmittel-
baren AnschluB an ein bestehendes Wohngebiet mit maximal 2 Wohnungen je
Geb&ude.

Bei vollstandiger Ausnutzung der Grund- und GeschoBfldche sind im Plan-
gebiet WA 1 bis zu 4 Wohnungen je Wohngebadude moglich.

Dies widerspricht den Planungszielen und wirde eine unerwinschte Umstruk-
turierung des Gebietes bedeuten. Die GrundsticksgrédBen und auch die
Ausnutzungswerte sollen aber beibehalten werden, um auch gréBere Ein-

und Zweifamilienhduser zu ermdglichen,

Um die Planintention durchzusetzen, ist die Beschrdnkung auf maximal 2
Wohnungen je Wohngebdude im Bereich des WA 1 notwendig.

-3 -



TiI.

Im sUdlichen Teil des Gebietes ist eine Altenwohnanlage mit Tagespflege-
statte vorgesehen.

Das Geldnde ist die einzig verfigbare grdfere Flache in unmittelbarer
Nihe zu den Versorgungseinrichtungen innerhalb der bebauten Ortslage fUr

eine solche Nutzung.

6. Bauwelse

Un den angestrebten Gebietscharakter eines Wohngebietes mit Ein-und
Zweifamilienhduser auf relativ grofen Grundsticken fur den ndrdlichen und
nordwestlichen Teil des Gebietes festzuschreiben, wurde die offene
Bauweise nur mit Einzelhduser festgesetzt.

Im WA 2 ist fiUr die geplante Bebauung die abweichende Bauweise notwendig.
7. Hohenlage des Gebietes, Grundwasserschutz und Wasserwirtschaft

Das vorhandene Geldnde liegt ca 0,4 bis 1,2 m tiefer als die vorhandenen
offentlichen Verkehrsflachen.

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grund-
wasser grundsdtzlich abzulehnen. Die Hbhenlage der Unterkante KellerfuB-
boden ist deshalb so gewdhlt, dafl diese {ber dem mittleren Grundwasser-

stand liegt.

GrioBe des Plangebietes und Realisierung

Der Gesamtgeltungsbereich betragt ca 1,87 ha.

- WA 1ca 1,16 ha
- WA 2 ca 0,385 ha
~ Verkehrsflache ca 0,325 ha

Der Oberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich in stadtischem Eigen-
tum,

Nach Planreife, Neuteilung und Privatisierung kann mit der Bebauung des
Gebietes begonnen werden.

Bodenordnende MafBnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
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BEGRUNDUNG

zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplang
“Alter Sportplatz" in Kehl-Sundheim

Der Bebauungsplan "Alter Sportplatz" in Xehl-Sundheim ist am
20.01.1995 in Kraft getreten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde im siidlichen Teil
eine Flache filir eine mehrgeschossige Bebauung festgesetzt. Es
war beabsichtigt, hier eine Altenwohnanlage zu errichten.

Die beabsichtigte Altenwohnanlage so0ll nun nicht mehr an
diesem Standort realisiert werden. Die Umplanung des Bebau-
ungsplans ist daher notwendig.

Die Bebauungsplandnderung beinhaltet, daB im silidlichen Teil
des Geltungsbereichs Gebdude als Einzel- und Doppelhduser mit
maximal 2 Wohneinheiten zuldssig sind.

Die Art und das Mafl der Nutzung des WA 1 sind fiir den Nord-
teil des Anderungsbereichs festgesetzt.

Die siidliche Bauseite ist so festgesetzt, dafl sowohl Einzel-
wie auch Doppelhduser mit einer TraufhdShe wvon max. 7,5 m und
einer Dachneigung von 25° bis 35° zuldssig sind.

Weitergehende Offentliche Erschlielungen wie bisher im Bebau-
ungsplan vorgesehen, sind keine notwendig.

Ein eventuell im riickwdrtigen Bereich 1liegendes Grundstiick
wdre durch eine Privatzufahrt zu erschliefien.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ist gewdhrleistet, daB
der {ilbergang zwischen neuer und im siidlichen Teil angren-
zender vorhandener Bebauung in stddtebaulich guter Weise
geklart ist.

SPORTPLA.TZ/AG04/BEGRUNDG
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Flachenutzungsplan
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A Erfordernis, Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

1 Erfordernis der Bebauungsplanidnderung

Im Ortsteil Sundheim besteht Wohnungsbedarf, der durch Nachverdichtungen nach § 34 BauGB
nicht befriedet werden kann. Weitere kurzfristig realisierbare Flachen sind in diesem Ortsteil derzeit
nicht vorhanden. Der Ortsteil ist als Siedlungsbereich innerhalb von Entwicklungsachsen
ausgewiesen. Infolgedessen kann eine verstarkte Siedlungsentwicklung stattfinden.

Im raumlichen Geltungsbereich des seit 20.01.1995 rechtskraftigen Bebauungsplan "Alter
Sportplatz Sundheim" befindet sich auf dem Flurstlick 1707/46 ein offentlicher Parkplatz, der einer
zukunftigen Bebauung zugefuhrt werden soll und auf dem Flurstiick 1707/1 befindet sich eine
Flache die von der Bebauung freizuhalten ist, die nach Siiden verschoben werden soll. Fir die
Bebauung des Parkplatzes und die Verschiebung der Flache die von der Bebauung freizuhalten
ist, ist eine Bebauungsplananderung erforderlich.

Durch die Aktivierung des innerértlichen Baulandpotenzials kdnnen der Flachenverbrauch im
AuBenbereich eingeschrankt und die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen besser ausgelastet
werden.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil die Anderung des Bebauungsplans den
MafRnahmen der Innenentwicklung dient und die anrechenbare Grundflache nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? betragt.

Die in der Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (FFH- und
Vogelschutzgebiete).

Das festgesetzte Vogelschutzgebiet ,7512- 401 Rheinniederung Nonnenweier - Kehl" und das
FFH-Gebiet ,7512341 Rheinniederung von Wittenweier bis Kehl* befindet sich 6stlich des Rheins.
Ostlich und slidlich des Stadtgebietes liegt das festgesetzte Vogelschutzgebiet ,7513- 441
Kinzig-Schutter-Niederung" sowie das FFH-Gebiet ,7513341 Untere Schutter und Unditz“. Die
Anderung des Bebauungsplans beeintrachtigt keine FFH- oder Vogelschutzgebiete. Im
Bebauungsplangebiet selbst befinden sich keine rechtlich geschiitzten Gebiete oder Objekte.

Nach § 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 frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
kann abgesehen werden. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden.

2 Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Mit der Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Bebauungsplangebiets
geschaffen.
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Vorhandene Planungen und Untersuchungen

Regionalplanung

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

Der Ortsteil Sundheim ist im Regionalplan als Ort als Siedlungsbereich (SB) innerhalb von
Entwicklungsachsen ausgewiesen. Siedlungsbereiche sind die Bereiche, in denen sich zur
Entwicklung der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit vorrangig vollziehen soll. Die
Siedlungstatigkeit soll Gber die Eigenentwicklung hinausgehen. Infolgedessen kann eine verstarkte
Siedlungsentwicklung stattfinden.

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Kehl stellt den Flachennutzungsplan in eigener Verantwortung auf. Der raumliche
Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan vom 16.10.2004
als Wohnbauflache dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplans ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Flachenutzungsplan



Begriindung zum Bebauungsplan "Alter Sportplatz Stand: 24.02.2011

Sundheim " in Kehl-Sundheim, 2. Anderung im Fassung: Satzung
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB geman § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB
Seite 3 von 9

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fir das Bebauungsplangebiet liegt der seit 20.01.1995 rechtsguiltige Bebauungsplan "Alter
Sportplatz Sundheim" vor. Die letzte Anderung, 1. Anderung, des Bebauungsplans ist seit
06.08.1998 rechtsguiltig.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Alter Sportplatz Sundheim”

Altlasten
Das Landratsamt Ortenaukreis hat im Jahr 1994 eine flachendeckende historische Erhebung von



Begriindung zum Bebauungsplan "Alter Sportplatz Stand: 24.02.2011

Sundheim " in Kehl-Sundheim, 2. Anderung im Fassung: Satzung
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB gemaR § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB
Seite 4 von 9

Altlastenverdachtsflachen durchfiihren lassen, die in den Jahren 2004 und 2006 aktualisiert
worden sind.

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

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.
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Abb. 3  Ausschnitt aus dem Altlastenkataster

Die altlastenverdachtige Flache, Flurstiick 1507, befindet sich auRerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung. Die Altlastenflache Nr. 5856 ist ein Altstandort an
dem Eisen-, Blech- und Metallwaren hergestellt wurden.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruchsemissionen

(z. B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis,
Amt fur Umweltschutz, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu unterrichten.
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

5 Militarische Altlastenerkundung

Kampfmittel kdnnen vorhanden sein. Vor einem Bodenaushub bzw. vor Baubeginn ist mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wurttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt
aufzunehmen.

6 Feinstaub (PM 10)

In Baden-Wirttemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchgefiihrt. Die
Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen Stral3en, an denen Wohnnutzung direkt angrenzt
(Strallenschluchten). Kehl wurde nicht in die Spotmessungen aufgenommen. Daneben gibt es das
landesweite Messnetz der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wirttemberg (LUBW) mit 44 Messstellen. Nordlich der Eisenbahnbriicke auf der Landzunge
zwischen Rhein und Yachthafen steht die Messstelle der LUBW. Der Zeitrahmen fiir die
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Beurteilung der Luftqualitat liegt in der Regel bei einem Jahr.

Im Jahr 2008 wurde aufgrund der allgemeinen Belastungssituation an insgesamt 9 Tagen der
Grenzwert von 50 pg/m? als Tagesmittel (reprasentativer Messwert) Gberschritten; im Jahr 2009
bereits 15 mal. Im Jahr 2008 betrug der Jahresmittelwert 19 ug/m? und 22 yg/m?2im Jahr 2009,
d. h. der Jahresmittelwert hat sich um 3 pg/m?* erhoht.

Wenn der Tagesmittelwert von 50 ug/m? im Kalenderjahr mehr als 35 mal Gberschritten wird, so
sind die Stadte verpflichtet, Luftreinhalteplane aufzustellen, in der Malnahmen wie
Geschwindigkeitsreduzierung, Einrichtung von Umweltzonen etc. zur Minderung der
Feinstaubbelastung zu ergreifen sind. In Kehl sind 35 Uberschreitungen des Grenzwertes pro Jahr
jedoch noch nie vorgekommen.

7 Stickstoffdioxide (NO,)

Zu den wichtigsten Quellen der Stickstoffoxide in der Umwelt gehdrt neben Kraftwerken und
Feuerungsanlagen der Verkehr. Bei Verbrennungsvorgangen entsteht neben Stickstoffmonoxid
auch Stickstoffdioxid. Aus dem emittierten Stickstoffmonoxid wird durch Oxidation in der
Atmosphare Stickstoffdioxid. Schon eine vergleichsweise geringe Erhéhung an Stickstoffdioxid
fihrt bei der Bevolkerung zu einem nachweisbaren Anstieg an Atemwegserkrankungen.

Die héchste Konzentration an Stickstoffoxiden werden an eng bebauten, viel befahrenen Stralen
gemessen, weil sich die Autoabgase dort nicht ungehindert ausbreiten kénnen und daher nur
langsam in der Atmosphare verdiinnt werden.

Fir die Beurteilung der gesundheitlichen Auswirkungen durch bestimmte Luftschadstoffe stehen
die gesetzlich festgelegten Grenzwerte zur Verfigung. Nach der 22. BImSchV betragt der
einzuhaltende Grenzwert fir NO, ab 2010 im Jahresmittel 40 ug/m3.

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

Jahr max. 1 h-Wert 98 %-Wert Jahresmittelwert
2008 115 pg/m? 64 ug/m?3 24 ug/m3
2009 135 pg/m? 72 pg/m3 27 yg/m?

Es kann festgestellt werden, dass auch im Jahr 2009 der Jahresmittelwert fir NO, in Kehl
unterhalb des einzuhaltenden Grenzwertes liegt. Allerdings haben sich auch bei den
Stickstoffdioxiden die Werte zum vorangegangenen Jahr erhoht.

C Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht ein Einfigen der Wohngebaude in das gewachsene Gebiet vor.
Geplant ist eine Bebauung mit Einzelhdusern. Das Maf} der baulichen Nutzung orientiert

sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans "Alter Sportplatz Sundheim" in seiner aktuellen
Fassung. Im WA 1 an der Kreuzung Martin-Luther-Weg und Melanchthonweg ist eine héhere
Traufhdéhe und eine héhere Grundflachenzahl (GRZ) als im WA 2 festgesetzt.
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D Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung und den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes wird ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem
Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Nicht zulassig, um das Wohnen und die angrenzende
Bebauung nicht zu stoéren, sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Gewerbebetriebe und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Bereich WA 1 entspricht die Grundflachenzahl mit 0,4 und im Bereich WA 2 entspricht die
Grundflachenzahl mit 0,25 der Bebauungsdichte der angrenzenden Bebauung.
Geschossflachenzahl

Im Bereich WA 2 entspricht die Geschossflachenzahl mit 0,4 der Geschossflachenzahl der
angrenzenden Bebauung.

Gebaudehdhen

Die Gebaudehdhen richten sich im WA 1 und im WA 2 wesentlich nach der bestehenden
Bebauung bzw. nach den aktuellen Festsetzungen. Im WA 1 orientiert sich die Gebaudehdhe an
dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Sundheim Nord-Ost", der flir das Flurstiick 1707/30 zwei
Vollgeschosse festsetzt. In Bezug auf die zwei Vollgeschosse wird eine maximale Trauf- und
Gebaudehohe in Meter festgesetzt. Im WA 2 setzt der rechtsgultige Bebauungsplan "Alter
Sportplatz Sundheim" eine Traufhéhe von maximal 5,0 Meter und eine Geschosshéhe von
maximal 10,5 Meter fest. Die maximale Traufhdhe (TH) in Meter wird zwischen der Oberkante der
Verkehrsflache mittig vor dem Grundstiick und dem Schnittpunkt zwischen Dachhaut und
senkrechter Aulenwand (Traufpunkt) gemessen. Die maximale Gebaudehdhe (GH) in Meter wird
zwischen der Oberkante der Verkehrsflache mittig vor dem Grundstiick und dem héchsten Punkt
der Dachhaut gemessen.

3 Bauweise

Entsprechend den Einschrieben im Plan sind nur Einzelhduser in der offenen Bauweise zulassig.
Die offene Bauweise wird festgesetzt, um ein Mindestmal} an Durchlassigkeit zwischen den
Gebauden zu erreichen.

4 Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO festgesetzt.
Sie werden so gelegt, dass sie dem Bauherrn eine grof3e Vielfalt in der GroRe und Stellung der
baulichen Anlagen ermdglichen.

5 Flachen fiir Garagen und Stellplatze
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur auf den iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Stellplatze sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen nur im unmittelbaren Anschluss

an die offentlichen Verkehrsflachen zugelassen. Durch die Festsetzung wird die stadtebauliche
Gestaltung der Freiflachen und des StraRenraums bewahrt.

Stellplatze, Zufahrten und Wege dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise, mit
wasserdurchlassigen Materialien, errichtet werden. Durch die Festsetzung werden
Okologische Gesichtspunkte beriicksichtigt.
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6 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen der Gefahrdungsstufe D nach § 6 Abs. 3
der VAwS mussen gegen das Austreten von wassergefahrdeten Stoffen infolge Hochwassers,
insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert werden.

7 Hochwassergefiahrdetes Gebiet

Der gesamte Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans liegt in einem
hochwassergefahrdeten Gebiet im Innenbereich nach § 80 Abs. 1 WG. Bei der Bebauung sind
besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen oder besondere bauliche
SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird bei einem groReren als einem hundertjdhrlichen Hochwasserereignis bei
Versagen der vorhandenen Schutzeinrichtungen (Kinzig bzw. Rhein) Uberflutet. In diesen
hochwassergefahrdeten Gebieten gelten besondere Bestimmungen der Anlagenverordnung
wassergefahrdender Stoffe (VAwS). Diese VAwWS regelt die materiell rechtlichen Anforderungen an
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z.B. auch private
Heizoélverbraucheranlagen.

8 Dezentrale Riickhaltung des anfallenden Regenwassers und gedrosselte Einleitung in den
Regenwasserkanal

Innerhalb der Grundstiicke, die das anfallende Regenwasser nicht direkt in den vorhandenen
Regenwasserkanal im Martin-Luther-Weg mit der Dimension DN 400 einleiten kénnen, ist

das anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick dezentral zu sammeln und gedrosselt in den
Regenwasserkanal im Melanchthonweg mit der Dimension DN 250 einzuleiten.

Technisch ist dies durch eine dezentrale Riickhaltung und Versickerung auf dem eigenen
Grundstiick oder alternativ durch eine bewirtschaftete Zisterne mit Uberlauf in die vorhandene
Kanalisation zu realisieren. Eine bewirtschaftete Zisterne ist ein dezentraler Kleinspeicher zur
Ruckhaltung und gedrosselten Ableitung des anfallenden Regenwassers. Die Zisterne ist mit zwei
Uberlaufen vorzusehen, wobei der zweite Uberlauf (DN 50) unter dem Hauptiiberlauf (DN 100)
vorzusehen ist. Der zweite Uberlauf dient der kontrollierten Entleerung der Zisterne nach
Regenfallen. Alternativ kann die kontrollierte Entleerung der Zisterne nach Regenfallen durch eine
Pumpanlage realisiert werden.

Der vorhandene Regenwasserkanal im Melanchthonweg mit der Dimension DN 250 kann nicht
mehr als den vorhandnen Bestand ableiten. Die Festsetzung einer dezentralen Riickhaltung und
einer gedrosselten Einleitung in den Regenwasserkanal ist fur die technische ErschlielRung der
Grundstiicke am Melanchthonweg erforderlich.

9 Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist

Die festgesetzte Flache ist von der Bebauung freizuhalten. Sie dient als ErschlieRungsflache fur
mdgliche zukinftige stadtebauliche Entwicklungen der hinterliegenden Flachen. Im hinterliegenden
Bereich befindet sich eine grole zusammenhangende Wohnbauentwicklungsflache, die fir eine
zukUnftige stadtebauliche Entwicklung geeignet ist. Die Erschlieffung ist durch diese festgesetzte
Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist, gesichert.

E Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

1 Dachform und Dachneigung

Entsprechend der Umgebungsbebauung sind im WA 1 geneigte Dachformen mit einer
Dachneigung (DN) von 30° bis 45° und im WA 2 Flachdacher, die extensiv begriint sind und
geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung (DN) bis 45° zulassig.
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Die Dachneigung orientiert sich an der bestehenden Bebauung. Ostlich des Melanchthonwegs
befinden sich bestehende Gebaude mit Flachdachern. Entlang des Martin-Luther-Wegs befinden
sich uberwiegend Gebaude mit geneigten Dachflachen.

Bei Hauptgebauden sind Dachgauben zulassig. Die zulassige Breite der Gauben betragt maximal
zwei Drittel der Dachlange.

Entgegen dem Einschrieb im Plan sind bei Garagen, tiberdachten Stellplatzen, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, sowie untergeordnete und
verbindende Gebaudeteile extensiv begrunte Flachdacher zulassig.

Die Mindestsubstratdicke fur extensiv begriinte Flachdacher muss mindestens 10 cm betragen.

Die Verwendung glanzender Dacheindeckungen aul3er fir Verglasungen und Solaranlagen ist
unzulassig.

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das
abflieRende Niederschlagswasser gelangen kdnnen, sind nicht zulassig. Dies gilt auch fir
Dacheindeckungen mit "Lotuseffekt", bei denen schwermetallhaltige Beschichtungen wie Zink zur
Anwendung kommen. Dachinstallationen wie Regenrinnen, Kehlbleche und Fallrohre kénnen aus
Kunststoff, beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl ausgefiihrt werden. In begriindeten
Fallen kénnen in geringem Malke anderweitige Materialien verwendet werden, wenn dargelegt
werden kann, dass eine Ausfihrung auf anderem Wege nicht mdglich ist.

2 Gestaltung der Freiflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Garten anzulegen
und zu pflegen und nicht vollstandig zu versiegeln.

3 Niederspannungsfreileitungen

Nicht zulassig sind Niederspannungsfreileitungen, da diese das Gesamtbild des
Bebauungsplangebietes erheblich stdren.

F VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Flurstlick 1707/46 befindet sich an der Ecke Martin-Luther-Weg / Melanchthonweg. Das
freizuhaltende Sichtfeld wurde fir den Knotenpunkt Martin-Luther-Weg / Melanchthonweg nach der
RASt 06 konstruiert. Das konstruierte Sichtdreieck berthrt keine privaten Flachen Die
Trinkwasserversorgung ist gesichert. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen
Schmutzwasserkanal (DN 250) und das Regenwasser in den vorhandenen Regenwasserkanal
(DN 400), beide im Martin-Luther-Weg, eingeleitet. Auf einem Grundstiick mit 493 m? ist eine
dezentrale Regenwasserrickhaltung nicht realisierbar.

Das Flurstlick 1707/1 befindet sich am Melanchthonweg. Die Trinkwasserversorgung ist gesichert.
Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Schmutzwasserkanal (DN 250), im
Melanchthonweg, eingeleitet. Das Regenwasser wird auf dem Grundstiick dezentral gesammelt
und gedrosselt in den vorhandenen Regenwasserkanal (DN 250), im Melanchthonweg, eingeleitet.
Auf einem Grundstiick mit 1.492 m? ist eine dezentrale Regenwasserriickhaltung problemlos
realisierbar.

G Flachenbilanz

Das Bebauungsplananderungsgebiet hat ein Bruttobauland von 2.174,76 m? und ein Nettobauland
von 2.174,76 m2.
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Bebauungsplanidnderungsgebiet
Nettobauland 2.174,76 m? 100,00 %
Bruttobauland 2.174,76 m? 100,00 %

H Eingriff in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans befindet sich innerhalb
bebautem Gebiet. Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG sind auf Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach § 34 BauGB die §§ 14 bis 17 BNatSchG (Eingriffe in Natur und Landschaft)
nicht anzuwenden.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, d. h. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist hier
nicht erforderlich.
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