Stadtbauamt 604 Kehl, den 22.05.2003 Tr

Bebauungsplan ,,Bind“ in Kehl-Querbach

BEGRUNDUNG

Notwendigkeit der Planaufstellung und Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan

Die Ortschaft Querbach benétigt zur Deckung des Eigenbedarfs zusatzliche
Wohnbauflachen, da das Wohngebiet ,Hohrott III* vollstandig bebaut ist. Das
Mischgebiet ,Handschuhmattle ist zum Teil bebaut, die Restflache ist in Privat-
besitz. Beide Flachen stehen der Bedarfsdeckung nicht mehr zur Verfliigung.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann der Nachfrage nach Flachen zur Errichtung
von Eigenheimen im Sinne der Eigenentwicklung nicht nachgekommen werden.
Daruber hinaus liegen auch Anfragen nach Baugrundsticken von Gewerbetrei-
benden vor.

Um den anstehenden Bedarf decken zu kénnen und zur Sicherung einer ge-
ordneten Siedlungsentwicklung soll fur die Flache Bund ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. Die Flache Bind befindet sich im Nordosten des Siedlungs-
korpers Querbach und tragt sowohl zur Innenverdichtung als auch zur Orts-
abrundung bei.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist insgesamt etwa 1,68 ha grof3 und
setzt sich zusammen aus einem allgemeinen Wohngebiet, das vorhandenen
Bestand mit einschlief3t, in einer GréRe von 1,27 ha und einem 0,23 ha grol3en
Mischgebiet im Osten direkt an der Albert-Walter-Stral3e sowie den Graben mit
Gewasserschutzstreifen in einer Gré3e von 0,18 ha. Im Siden reicht das Pla-
nungsgebiet zum grofiten Teil bis an die Albert-Walter-Straf3e. Im Westen
schliel3t es an vorhandene Bebauung an. Im Osten wird das Wohngebiet durch
den vorhandenen Graben und das Mischgebiet durch den landwirtschaftlichen
Weg begrenzt. Im Norden und Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Da die Wohnbauflache der mittelfristigen Siedlungsentwicklung dient, soll sie in
zwei Abschnitten realisiert werden.

Das Planungsgebiet stimmt mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans
Uberein, d. h. die Flachen sind als Wohnbauflachen bzw. gemischte Bauflachen
ausgewiesen.




Planinhalt

Fur den bestehenden sowie mittelfristig zu erwartenden Bedarf an Ein- und
Zweifamilienhauser sollen entsprechende Wohnbauflachen geschaffen sowie
ortsansassigen Gewerbetreibenden Flachen an der Albert-Walter-Stral3e zur
Verfiigung gestellt werden. Mit dem Bebauungsplans ,Bund“ werden folgende
Ziele verfolgt:

e Schaffung eines allgemeinen Wohngebietes fur freistehende Ein- und Zwei-
familienwohngebéaude

e Schaffung eines Mischgebietes an der Albert-Walter-StralRe

e Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten (WE) je Wohngeb&ude auf ma-
ximal 2 WE

e Anpassung an die Siedlungsstruktur sowie an das Landschaftsbild durch
Vorgaben zur baulichen Gestaltung und Begriinung, insbesondere nach 6ko-
logischen Gesichtspunkten

e Abrundung und Begriinung des Ortsrandes
e Schutz und Pflege des vorhandenen Grabens und seiner Uferbereiche
e Minimierung der versiegelten Flachen

e Madglichkeit zur Nutzung der Solarenergie durch entsprechende Ausrichtung
der Baukdrper

Die vorgenannten Planungsziele sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Als Art der baulichen Nutzung ist an der Albert-Walter-Stral3e ein Mischgebiet
(Ml gemaR3 § 6 BauNVO) und im restlichen Planungsgebiet ein Allgemeines
Wohngebiet (WA gemall § 4 BauNVO) festgesetzt. Das Mald der baulichen
Nutzung wird im MI durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und im WA
durch eine GRZ von 0,3 begrenzt.

Auf eine Festschreibung der Geschossflachenzahl wird verzichtet. Statt dessen
wird zur Durchsetzung der stadtplanerischen Ziele eine maximale Traufhthe
und maximale Firsthohe festgesetzt. Eine Mindest- und maximale Dachneigung
vervollstandigen die Festschreibungen fir das Mal3 der baulichen Nutzung.

Die Bauweise von freistehenden Einzelgebauden ist in Anlehnung an die be-
stehende Ortsstruktur festgesetzt. Die Notwendigkeit zur Festsetzung einer be-
stimmten Dachform ist nicht gegeben, da auch die angrenzende Bebauung eine
Vielzahl von Dachformen aufweist.

Der festgesetzte Rahmen der Dachneigung gibt den einzelnen Bauwilligen ei-
nen sehr grol3en Spielraum. Ein Regelungsbedarf fir evtl. Dachaufbauten ist
aus stadtplanerischer Sicht nicht notwendig, da auch hier die angrenzende
Ortslage keine einheitliche Struktur aufweist.

Die Einfugung des neuen Wohngebietes in die umgebende landlich gepréagte
Bebauungsstruktur wird durch die Beschrankung der Grundflachenzahl, der
max. Trauf- und Firsthohe, der max. zuldssigen Wohneinheiten pro Wohnge-
baude sowie durch Vorschriften zur Eingriinung der Grundsticke sichergestellt.

2



ErschlieRung

Die AulRenerschlieBung des Wohngebietes erfolgt tiber die Albert-Walter-Stral3e
(K 5319), von der aus das Wohngebiet Uber eine Stichstral3e erschlossen wird.
Die Stichstral3e ist mit einem Wendehammer versehen. Von dort wird die Er-
schlieBung bis an den Gewasserrandstreifen gefuhrt, um die notwendigen Rei-
nigungs- und PflegemalRnahmen des Grabens besser durchfiihren zu kénnen.

Die InnenerschlieBung wurde so gewahlt, dass innerhalb der Verkehrsflache
Parkplatze angelegt werden kdnnen und das Pflanzen von Baumen ermaoglicht
wird.

Der Platzbereich soll sowohl den ruhenden Verkehr aufnehmen als auch als
Kommunikationsflache gestaltet werden. Der gesamte Ausbau der Erschlies-
sungsstralRe soll als niveaugleiche Verkehrsflache erfolgen und als Tempo 30-
Zone geregelt werden. Neben der ErschlieBungsfunktion soll die geplante Ver-
kehrsflache der Aufenthaltsfunktion dienen, um somit einen Beitrag zur Verbes-
serung des Wohnumfeldes zu leisten.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die vor-
handenen Leitungstrassen in der Albert-Walter-Stral3e.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Stadtwerke Kehl im Trennsystem,
bei dem die anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassermengen in zwei
getrennten Kanélen in die bestehenden Kanalisationen eingeleitet werden. Das
Schmutzwasser wird in der Zentralklaranlage, die sich im Norden der Ortschaft
Auenheim befindet, gereinigt. Das Niederschlagswasser wird direkt in den Vor-
fluter eingeleitet. Als Vorfluter steht der Ahbach zur Verfiigung.

Um eine starke Versiegelung des Bodens zu vermeiden und die Versickerung
des Oberflachenwassers zu ermdglichen, sollen die Wege, Zufahrten und Stell-
platze mit wasserdurchlassigen Beldgen hergestellt werden. Durch Festsetzun-
gen Uber die Art des Bodenbelages kann einer weiteren Versiegelung entge-
gengewirkt werden.

Die im Geltungsbereich vorhandene 20 kV-Freileitung muss im Zuge der Er-
schlieBung als Erdkabel verlegt werden. Es ist vorgesehen, das Gebiet an das
Erdgasnetz anzuschliel3en.

Zum gewahlten Entwasserungssystem

Fur die Ortschaft Querbach liegt ein Generalentwésserungsplan (GEP) aus
dem Jahr 1994 vor, in dem das Planungsgebiet Biind bereits eingerechnet wor-
den ist.




Die ErschlieBung der Bauflachen Bind macht es erforderlich, drei Schachthal-
tungen fur Regenwasser in der Albert-Walter-Stra3e aufzudimensionieren, da
diese It. GEP bei Anschluss des Neubaugebietes dann Uberlastet sein werden.
Der Drosselabfluss Q. liegt im Baugebiet Bund bei 30 I/s.

Es wurden verschiedene Alternativen zur Regenrickhaltung Gberpruft. Geman
den ortlichen Gegebenheiten soll eine Rickhaltung im Grabenbereich erfolgen.

Griunfldchen und Gestaltung der Freirdume

VI.

Im Planungsgebiet ist eine lockere Bebauung vorgesehen, die eine starke
Durchgriinung des Gebietes ermdoglicht. Zur Abrundung des Siedlungskorpers
und zur Uberleitung in die freie Landschaft sind im Norden und im Osten des
Mischgebietes 5 m breite Pflanzstreifen zur Ortsrandeingriinung auf den priva-
ten Grundstiicken festgesetzt, in denen alle 7 bis 10 m, jedoch mindestens 3
hochstammige standortgerechte Laubbdume je Grundstick zu pflanzen sind.
Weiterhin ist je Grundstick die Pflanzung eines hochstammigen Laubbaumes
festgeschrieben. Die Verwendung von standorttypischen Baumen ermdglicht
einen nahtlosen Ubergang in die vorhandene Vegetation.

Der auf beiden Seiten des Grabens festgesetzte 5,0 m breite Gewésserschutz-
streifen ist naturnah zu erhalten und zu pflegen; auf vorhandenen Baumbestand
ist Rucksicht zu nehmen. Die Errichtung baulicher Anlagen in diesem Bereich
ist verboten.

Neben der Gestaltung der Grinflachen ist die Gestaltung des Strallenraumes
ein wichtiges Kriterium. Baumpflanzungen im Stralenraum kennzeichnen wich-
tige Bereiche wie Einmindungen, Wegkreuzungen etc. und helfen, Raumab-
schnitte zu bilden. Uber die Bepflanzung kann der flieRende Verkehr visuell ge-
fuhrt werden und somit eine Geschwindigkeitsreduzierung erreicht werden.

Hohenlage des Gebietes

Das vorhandene Gelande liegt ca. 0,5 bis 0,8 m tiefer als die sudlich angren-
zende Albert-Walter-Stral3e. Die neu zu errichtenden ErschlieBungsstral3en
werden auf das Niveau der Albert-Walter-Stral3e angehoben.

Aus gestalterischen Grinden sind deshalb die Grundstiicke stral3enseitig zwi-
schen offentlicher Verkehrsflache und Baukorper auf StralRenniveau aufzu-
schitten.




VIl

Grundwasserschutz

VIII.

Vi1

Im Bebauungsplan sind die héchstbekannten Grundwasserstande sowie der
mittlere Grundwasserstand angegeben. Um den Eingriff in das Grundwasser
maoglichst gering zu halten, sollte die Unterkante des KellerfuRbodens maximal
auf Hohe des mittleren Grundwasserstandes liegen. Aul3erdem sind alle bauli-
chen Anlagen unterhalb des hdchsten Grundwasserstandes wasserdicht und
auftriebsicher auszubilden.

Eine flachige Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken ist auf-
grund des haufig sehr hoch anstehenden Grundwasserstandes bis ca. 1,0 m
unter Flur nicht mdglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung geméaR § 8 a Bundesnaturschutz
gesetz (BNatSchG) in der Bauleitplanung (8 1 a BauGB)

Bestandserfassung und Bewertung

Der grof3te Teil des Plangebietes stellt Griinland dar, welches in Teilbereichen
als Schafweide (Pferdekoppel) genutzt wird. Das Wohngebiet wurde so abge-
grenzt, dass keine schitzenswerten Biotopstrukturen tangiert werden. Der
Grabenbereich mit dem beidseitig 5,0 m breiten Gewé&sserschutzstreifen
bleibt im Eigentum der Stadt Kehl. Im Osten an der Albert-Walter-Stral3e be-
findet sich eine Obstbaumwiese, die zum Teil hochstammige Obstbaume
aufweist.

Die landwirtschaftliche Nutzungseignung wird als mittel bis gut eingestuft. Der
Flurabstand des Grundwassers liegt Uberwiegend unter 1 m. Ein kleiner Teil
des Geltungsbereiches ist bebaut. Die Wohngebaude sind mit Nutzgarten
umgeben.

Der im Osten des Mischgebietes verlaufende landwirtschaftliche Weg ist un-
befestigt und fuhrt an den eingeerdeten und inzwischen bewachsenen Bun-
kern vorbei Uber den Graben. Nordlich des Bunkers wurde ein Grillplatz ange-
legt. Hervorzuheben ist, dass dieser Bereich durch grinordnerische Mal3-
nahmen (Einerdung und Bepflanzung der Bunker) bereits dkologisch aufge-
wertet worden ist.

Der Graben mit seinen Uferbereichen weist landschaftspragenden Pappel-
und Erlenbestand auf. Er ist als Gewdasser Il. Ordnung eingestuft. Nordlich
des Planungsgebietes befindet sich entlang des Grabens ein gewasserbeglei-
tender Auwaldstreifen, der nach 8 24a NatSchG Baden-Wirttemberg unter
besonderem Schutz steht.




VIII.2

Der ostliche Ortseingang wird durch den Ahbach mit gehdlzbestandenen
Uferbereichen, der Obstbaumwiese sowie einer Baumallee (Sauleneichen),
die bis zum Planungsgebiet reicht, bestimmit.

Hinsichtlich der landschaftsplanerischen Bewertung durch das Planungsbiiro
Eberhardt, in der alle potentiellen Bauflachen im Umfeld des Siedlungskér-
pers untersucht und beurteilt worden sind, werden fur das Gewann Biind fol-
gende Aussagen gemacht: Eine Bebauung des westlichen Bereiches ist mog-
lich. Jedoch wird die Erstellung eines Grinordnungsplanes empfohlen.

Eine Bebauung des dstlichen Bereiches wird als kritisch angesehen, da sich
diese Flache zwischen dem Graben und dem Ahbach (Lebensraum B 24) be-
findet und einen gut durchgrunten dorflichen Ortsrand mit z. T. hochstammi-
gen Obstbdumen aufweist.

Die westliche Flache Biind soll zur Deckung des Wohnungsbedarfs bis zum
Jahr 2010 herangezogen werden. Die 6stliche Flache Bund direkt an der Al-
bert-Walter-StraRe wird als Mischgebiet festgesetzt (2 Grundstiicke). Da die
Flachen zum grof3ten Teil im Eigentum der Stadt Kehl stehen, ist eine kurz-
bis mittelfristige Realisierung der Baugebiete mdglich.

Bei Siedlungserweiterungen sind die landschaftlichen Besonderheiten ausrei-
chend zu bericksichtigen. Durch grinordnerische Festsetzungen im Bebau-
ungsplan wie Pflanz- und Erhaltungsgebote, Versiegelungsbeschrankungen,
Grundwasserschutz etc. kann die Flache in ihrer Okologischen Wertigkeit
weitgehend erhalten werden. Ein spezieller Grinordnungsplan ist daher nicht
erforderlich.

Ermittlung der Eingriffsintensitat

Durch die Bebauung des Plangebietes entstehen Eingriffe in den Naturhaus-
halt. Dadurch ist mit folgenden Auswirkungen zu rechnen :

» verstarkte Bodenversiegelung und dadurch bedingt Verringerung der Versi-
ckerungsflache fir Niederschlagswasser

A\

Beeintrachtigung des Grundwassers

A\

Beeintrachtigung des Arten- und Biotopschutzes

» Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, insbesondere des charakteristi-
schen Ortsrandes

» Verstarkung der Abwasserbelastung

» Durch die Flachenversiegelung entstehen Verluste von gewachsenen Bo6-
den. Beeintrachtigungen des Grundwassers erfolgen durch die Beseitigung
von Deckschichten und Verdnderung der Neubildungsrate.




Viil.3

Die Bebauung und ErschlieBung des Gebietes bringt den Verlust der Obst-
baumwiese mit sich. Obstbaumwiesen zéhlen zu den besonders schitzens-
werten Bereichen. Sie sind unverwechselbare dorfliche Freiraumelemente und
Lebensraum einer vielfaltigen dorflichen Tierwelt.

Durch die Bebauung wird der Abstand zum Ahbach auf einer Lange von 30 m
geringer. Der gut durchgrinte, doérfliche Ortsrand wird beeintréachtigt.

Griunordnerische MalRnahmen kdnnen die 6kologische Situation verbessern.

Eine ausreichende Begriinung innerhalb des Plangebietes tragt zu einer bes-
seren Vernetzung von Biotopen und Grinzugen bei.

Vermeidung, Minimierung von Eingriffen

Weil Boden als Naturgut nicht erneuerbar sind, kommt ihrer Schonung grol3e
Bedeutung zu. Aus der Bodenschutzklausel des § 1(5) BauGB leitet sich die
Verpflichtung ab, den Flachenverbrauch fir Siedlungszwecke zu minimieren
und die Inanspruchnahme schonend zu gestalten.

Der Funktionsverlust der Béden durch Uberbauung ist funktional nicht zu
kompensieren. Der Uberbaubaren Flache kann lediglich ein Teil ihrer Funktion
als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf z. B. durch Malinhahmen der Regen-
wasserversickerung zuriickgegeben werden.

Zur Minimierung des Eingriffs werden daher Festsetzungen zur wasser-
durchlassigen Bauweise von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen sowie zur ho-
henmaligen Festsetzung der Unterkante KellerfulBboden in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Durch die Festsetzung einer geringeren Grundflachenzahl (GRZ) wird erreicht,
dass der Versiegelungsgrad geringer gehalten wird. Dadurch stehen grol3ere
Versickerungsflachen zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers
zur Verfugung.

Auflagen zum Bauen unterhalb der natirlichen Gelandeoberflache und zur
Wahl der Oberflachenmaterialien auf Privatgrundstiicken bei der Anlage be-
festigter Flachen dienen dem Schutz des Grundwassers bzw. des Bodens.

Der Schutz und die Sicherung naturlicher und naturnaher Landschafts-
bestandteile wie z. B. des Grabens mit seinen Uferbereichen wird durch die
Ausweisung eines beidseitigen 5,0 m breiten Gewasserschutzstreifens, in dem
jegliche bauliche Vorhaben verboten sind, erreicht.

Baume und Strducher aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen geniel3en Be-
standsschutz.

Durch Gehdlzpflanzungen zur Ortsrandeingrinung auf den privaten Pflanz-
streifen sowie dem Pflanzgebot auf den Grundstiicken werden neue Grin-
strukturen geschaffen und tragen zur besseren Durchgrinung des Gebietes
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bei. Ebenfalls werden Baumpflanzungen im Straf3enbereich sowie bei der An-
lage von Stellplatzen festgesetzt. Die Pflanzung standortgerechter Geholze
binden die Flache in den vorhandenen landschaftlichen Kontext ein.

AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

GroRRe des Planungsgebietes und Realisierung

Gesamtgeltungsbereich 1,68 ha
Wohnbauflachen geplant 0,71 ha
Wohnbauflachen Bestand 0,42 ha
gemischte Bauflachen 0,23 ha
Verkehrsflachen 0,14 ha
Graben mit Gewasserschutzstreifen 0,18 ha

Die Uberwiegende Zahl der Einzelbauplatze sind im Wohngebiet zwischen
500 m2 und 800 m2 grof3. Im Mischgebiet betragt die Grundstiicksgrol3e etwa
1.100 m2, Das Wohngebiet soll in zwei Abschnitten erschlossen werden.




