Stadtbauamt 604 Kehl, den 13.40.1996 Rd/Bé&

BEGRUNDUNG

zum.Bebauungsplan "Hinterhof" in Kehl-Leutesheim

- I. Notwendigkeit der Planaufstellung und Entwicklung aus dem
Fldchennutzungsplan

Im Zusammenhang mit der Flachennutzungsplanfortschreibung
wurden alle denkbaren Siedlungsreserven aus landschafts~
planerischer und stéddtebaulicher Sicht untersucht.

Im Flachennutzungsplan wurde im Bereich "Hinterhof" eine
geplante Wohnbaufldche ausgewiesen.

Im ZLandschaftsplan wird die Empfehlung gegeben, daB bei
nachgewiesenem Bedarf eine bauliche Nutzung des westli-
chen Teilbereichs (geplanter Geltungsbereich) vertretbar
ist. Innerhalb der Ortschaft Leutesheim besteht fiir die
Jahre 1996/97 ein Bedarf an mehreren l-und 2-Familienwochn-
hausbauplédtzen.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwickiung in dem Be~
reich entlang der StraBe "Im Hinterhof'" zu gewdhrleisten,
und eine langfristige Entwicklung f£fiir den gesamten Be-
reich zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
pPlans erforderlich.

Der Bebauungplan umfafit den gesamten Bereich der im Fli-~
chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufliche. Durch die
Gesamtiiberplanung ist es mdglich, je nach Bedarf, das
Gebiet in Abschnitten zu realisieren.

I¥I. Planinhalt

IT.1 CGesamtkonzeption

Mit dem Bebauungsplan soll erreicht werden, daB der
derzeit vorhandene und zukiinftig entstehende Bedarf
an 1- und 2-Familienwohnhausbauplidtzen in Kehl-
Leutesheim gedeckt werden kann. -

Das Plangebiet umfaBlt den Bereich der im Flichennut-~
zungsplan ausgewiesenen und errechneten (Basis Eigen-
entwicklung) Wohnbaufliche.

Kehl~Leutesheim ist entsprechend den Zielen der
Regionalplanung ein Ort mit Eigenentwicklung.

Der Bebauungsplan deckt somit den Bedarf an zusitzli-
cher Wohnbaufldche filir die n#dchsten 10 - 15 Jahre
flir Kehl-Leutesheim ab.
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Ubergeordnete Planungsziele des Bebauungsplans sind :

~ 8Schaffung eines Wohngebietes fiir 1- und 2~Familien-
wohnhéuser

~ Erschlieflung des Gesamtgebietes ilber Sticherschlie-
Bungen

- L8sung des Ubergangs zwischen geplanter Bebauung
und freier Landschaft

- Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohnge-
bdude auf max. 2 _

- Minimierung der versiegelten und iliberbauten Fldche

Alle {ibergeordneten Planungsziele wurden entspre-
chend im Bebauungsplan festgesetzt.

IT1.2 ErschliefBung

Die verkehrsmdfige Erschlieflung des gesamten Plange-
bietes erfolgt {iber die StraBe "Im Hinterhof". Die
gebietsinterne Erschliefung ist als gemischte Ver-
kehrsfldche vorgesehen mit jeweils einem Wendebe-
reich. Die Verxrkehrsfldchen mit 7,0 m bazw. 6,0 m
Breite sind ausreichend, das zu erwartende Verkehrs-~
aufkommen auf- und eine stéddtebaulich notwendige
Gliederung vorzunehmen.

Die StraBe "Im Hinterhof" soll im Bereich der Neube-
bauung grundstiicksmédBig verbreitert werden. Im weite-
ren Verlauf der StraBe in Richtung Norden (Akazien-
stralie) ist eine Verbreiterung des Querschnitts nur
mit erheblichem Aufwand mbglich. Der vorhandene
Engpass, ca. 30 - 50 m lang, wird keine wesentliche
Stérung im Zu-~ und Abfahritsverkehr zu dem geplanten
Neubaugebiet bedeuten,

I1.3 Ver-~ und Entsorgung

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen befin-
den sich in der StraBe "Im Hinterhof".

Das neu zu erschlieflende Gebiet ist entsprechend dem
ErschlieBungsgrad mit den notwendigen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen an das vorhandene Netz anzubin-~
den,

IT.4 Griinfldchen und Gestaltung der Freiflichen

Im 8stlichen und silidéstlichen Ubergangsbereich zwi-~
schen geplantem Baugebiet und freier Landschaft sind
spezielle griinordnerische Festsetzungen getroffen.
Eine Bepflanzung mit hochstdmmigen Biumen zur besse-
ren Klérung des Ubergangs zur freien Landschaft und
Ausgleich fiir entfallende Biume,
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Je Grundstiick sind mindestens 2 Bidume (bei Eckgrund-
stlick 4 Bdume) zu pflanzen. Die im Bebauungsplan
angegebene Anzahl und nicht die Standorte sind maRge-
bend. ‘

Fiir die {lbrigen Baupldtze im geplanten Gebiet sind
Festsetzungen getroffen, die grundsdtzlich pro Bau-
grundstiick das Anpflanzen von 2 hochstdmmigen Biumen
fordern. Die Baumstandorte innerhalbk der verkehrsbe-
ruhigten Fldche kBnnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht
festgelegt werden. Um jedoch eine angemessene Anzahl
von Bdumen zu erhalten, wurde eine TFestsetzung
gewdhlt, die je 200 m? Verkehrsfldche eine Baumpflan-
zung festsetzt,

Desweiteren wird empfohlen, die versiegelten Fldchen
miglichst gering =zu halten. Fiir das Anlegen von
Stellpldtzen sind Hinweise im Bebauungsplan auf die
Materialwahl enthalten.

IT.5 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohnge-
biet (WA gemdB § 4 BauNV0O) festgesetzt. Der Aus~
schluf3 gemdB § 4 Abs, 2 Ziff. 2 von der Versorgung
des Gebietes dienenden Ldden, Schank~ und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetrieben
ist notwendig, um der Zielsetzung eines ungestdrten
Wohngebietes gerecht zu werden.

Der AusschliuB von Anlagen filir sportliche Zwecke soll
ebenfalls dazu beitragen, daB kein gebietsfremder
Verkehr in die Wohnanlage hineingezogen wird. Die
ausnahmsweise Zulassung von Einrichtungen und Betrie-
ben gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ist ebenfalls ausgeschlos-
sen um den angestrebten Gebietscharakter zu erhalten.

Das Mafl der Nutzung wurde durch eine Grundflichen-

zahl festgesetzt. Zur Durchsetzung der stadtplaner-
ischen Ziele wurde auch eine max. Trauf~ und max.
Firsthohe festgesetzt. Die Festsetzung einer Dachnei-~
gung folgte zusdtzlich und bietet somit den Bauwilli-
gen ein breites Spektrum an individuellen Baumdglich-
keiten.

Bel vollstdndiger Ausnutzung der Festsetzungen sind
auf den Grundstlicken mehr als 2 Wohnungen je Wohnge-
bdude mdglich,

Dies widerspricht den Planungszielen und wiirde eine
unerwiinschte Umstrukturierung des Gebietes bedeuten.
Die Grundstiicksgrd8en und auch die Ausnutzungswerte
sollen aber beibehalten werden um auch grofere 1-
und 2~-Familienh&user zu ermdglichen.

Um die Planintension durchzusetzten, ist die Be-
schrédnkung auf max. 2 Wohnungen je Wohngebiude not-
wendig.
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II.6 Bauweise

Um den angestrebten Gebietscharakter des Wohngebie-
tes mit 1- und 2-Familienh&usern auf relativ grofen
Grundstiicken zu ermdglich, wurde als Bauweise die
offene Bauweise '"nur Einzelhduser" festgesetzi.

Die Notwendigkeit zur Festsetzung einer bestimmten
Pachform ist nicht gegeben, da auch die angrenzende
Bebauung eine Vielzahl wvon Dachformen ausweist. Der
festgesetzte Rahmen der Dachneigung gibt den einzel-
nen Bauwilligen einen sehr groBen Spielraum.

Ein Regelungsbedarf filir evtl. Dachaufbauten ist aus
stadtplanerischer gicht nicht notwendig, da sich aus
der angrenzenden Ortslage keine einheitliche Struk-~
tur ableiten 1&Bt.

I¥.7 HShenlage des Gebietes

Das vorhandene Geldnde liegt ca. 0,2 m bis 0,7 m
tiefer als die Strafle "Im Hinterhof".

Gegeniiber den neu 2zu bauenden ErschlieBungsstraBen
wird eine in etwa gleiche HShendifferenz bestehen,
Aus gestalterischen Griinden sind deshalb die Grund-
stiicke straBenseitiqg zwischen &ffentlicher Verkehrs-
fldche und Baukdrper auf Strafenniveau aufzuschiitten.

I1.8 Grundwasserschutz

Seit 1975 werden regelmdfig die Grundwasserstidnde
gemessen und aufgezeichnet.

Der htchstgemessene Grundwasserstand fiir den Bereich
"Im Hinterhof" liegt bei 131,25 m ii.NN (vorhandenes
Geldnde 131,60 m U.NN bis 132,50 m {i.NN). Der mittle-
re Grundwasserstand liegt bei 130,75 m {i.NN.

Un den Eingriff in das Grundwasser mdglichst gering
zu halten, ist im Bebauungsplan festgesetzt, daB die
Unterkante des XKellerfuBbodens maximal auf HShe des
mittleren Grundwasserstandes liegen darf.

Auflerdem sind alle baulichen Anlagen unterhalb des
hchsten Grundwasserstandes wasserdicht und auftrieb~
sicher auszubilden. Der Eingriff in das Grundwasser
ist dadurch auf ein Minimum reduziert,
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III. Naturschutzrechtliche Eingriffsreqgelung gemdh § 8
BNatSchG in der Bauleitplanung

I1T.1 Bestandserfassung und Bewertung

Die geplante Baugebietsfldche wird iiberwiegend
ackerbaulich genutzt. Kleinfldchig sind einzelne
Streuobstwiesen und Gdrten mit Baumbesténden einge-
streut. Aufgrund des Alters, der Grofie und des
Zustandes der Bdume kann der Biotopwert dieser
Streuobstwiesen nur als mittel eingestuft werden.
Im Rahmen des Landschaftsplanes (Planungsbiiro
Eberhard) wurden alle potentiellen Baugebiete im
Umgriff der Ortschaften untersucht und beurteilt.
Dabei wurden die natiirlichen Schutzgliter bewertet
und den prognostizierten Wirkfaktoren einer Bebau-
ung gegeniibergestellt. Eine Bebauung des Gebietes
"Hinterhof" in den dargestellten Grenzen wird zur
Abrundung der Siedlung aus &dkologischer Sicht als
"vertretbar" eingestuft.

I11.2 Ermittlung der Eingriffsintensitdt

Durch die Bebauung dieser Freifldchen entstehen
zwangsldufiq Eingriffe (erhebliche oder nachhalti-
ge Beeintrdchtigungen) in den Naturhaushalt. Die
Beeintrdchtigungen beziehen sich auf folgende
Schutzgiiter

* Boden :
- Versiegelung, Schadstoffeintrag, Verlust
von gewachsenen Boden
~ FléAchenverlust von mittleren Standorten fiir
ackerbauliche Nutzung

* Grundwasser':
~ Beseitigung von Deckschichten
- Verdnderung der Neubildungsrate

* Landschaftsbild :
~ keine Eingriffe, da durch den vorhandenen
Baumbestand eine wirkungsvolle Blickabschir-
mung des BaukOrpers besteht

* Flora / Fauna :
- Verlust von Lebensraum (Obstwiesen und Gérten,
ca. 0,6 ha)

Nach Naturschutzgesetz geschiitzte Biotope (§ 24 a
Biotope) befinden sich nicht im Gebiet.
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IXX.3 Vermeidung / Minimierung von Eingriffen

Die Lage des Baugebiets wurde so gewdhlt und abge-
grenzt, dafl die wertvollen Landschaftsbestandteile
{zusammenhdngender Obstbaumgiirtel, Gehdlzsaum
entlang des GieBelbachs) erhalten bleiben. Dariiber-
hinaus wurde das Wohngebiet so konzipiert, daB
Teile der Streuobstwiese (Flst.Nr. 361) erhalten
werden kénnen. Die Baumreihe befindet sich nach
der vorgesehenen Gebietsaufteilung unmittelbar im
Grenzbereich zwischen zwei Grundstiicken.

IIX.4 Ausgleichskonzeption

. Boden / Grundwasser

Weil B&den als Naturgut nicht erneuerbar sind,
kommt ihrer Schonung im Hinblick auf die Leistungs-
fdhigkeit des Naturhaushaltes gr&fte Bedeutung =zu.
Aus der Bodenschutzklausel des § 1 (5} BauGB lei-
tet sich die Verpflichtung ab, den Flédchenver-
brauch flir Siedlungszwecke zu minimieren und die
Inanspruchnahme schonend zu gestalten.

Der Funktionsverlust der Bodden durch Uberbauung
ist funktional nicht zu kompensieren. Der {iiberbau-
ten Fl&che kann lediglich ein Teil ihrer Funktion
als AusgleichkOrper im Wasserkreislauf, z.B. durch
Malnahmen der Regenwasserversickerung zuriickgege-
ben werden. Zur Minimierung des Eingriffs sind
daher folgende MaBnahmen vorgesehen :

Versickerung des Regenwassers auf Stellplidtzen
sowie privaten Verkehrsfldchen

Neu anzulegende Stellpldtze sind grundsétzlich in
unversiegelter Bauweise zu befestigen,

Riickhaltung von gefaftem Regenwasser

Die S8peicherung und Entnahme des Niederschlagswas-
sers zu Nutzzwecken auf dem Grundstlick ist zulds-
sig.

. Flora / Fauna

Pie verbleibenden unvermeidbaren Eingriffe in das
Arten- und Biotoppotential  sind auszugleichen.
Umfang und Lage der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men sind so zu wdhlen, daB die beeintrichtigten
Funktionen méglichst gleichartig wiederhergestellt
werden., Die Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahmen sind
im funktionalen Zusammenhang zu den beeintrichtig-
ten Fldchen durchzuflihren.
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Zur Kompensation des Verlustes der abgédngigen
Obstbdume ist vorgesehen :

- Pflanzung von jeweils zwei hochsté&mmigen Laubbdu-
men auf den Privatgrundstiicken im Ubergangsbe-
reich zur freien Landschaft sowie eine

- lockere Baumbepflanzung entlang der Erschlie-~
Aungsstraflen zur Durchgriinung des Baugebiets.

IV. GrdéBe des Plangebietes und Realisierung

Gesamtgeltungsbereich " 2,16 ha
Verkehrsfldche ~ Bestand 0,07 ha
Verkehrsfldche - geplant 0,25 ha

Die Einzelbaupldtze sind zwischen 620 m? und ca. 1000 m?
grof3. Die Bauplatzgrdfien sind abgeleitet aus dem angemel-
deten Bedarf und den ortsiiblichen Parzellen.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes besteht die M&glich-
keit entlang der StraBe "im Hinterhof" einen 1. Bauab-
schnitt zu realisieren. Voraussetzung ist die Neuordnung
der Parzellen entsprechend dem Bebauungsplan. Weitere
Erschliefungsabschnitte sollen entsprechend dem Bedarf
gebildet werden.
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Stadtplanung 3.21 Kehl, den 20.11.06 R/Bé

BEGRUNDUNG

zur 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplans ,,Hinterhof“ in Kehl -Leutesheim

Die ErschlieBung des Baugebietes uber die Strae Im Hinterhof weist eine langere
Engstelle von 4,0 m Breite auf, die nur mit hohem Aufwand zu beseitigen ist.
Gegenuber friherer Einschatzung zeigt sich heute diese ErschlieRung als storanfallig
und unzureichend, vor allem auch im Notfall.

Deshalb sollen fir 2 weitere Zu- und Ausfahrten fir das Gebiet die notwendigen
Flachen gesichert werden.

(1) Zwischen den Grundsticken Flst.-Nr. 363/20 und 363/21 wird eine oOffentliche
Verkehrsflache von 4,5 m Breite festgesetzt. Hier wird damit eine Notzufahrt von
Sidosten zum Gebiet ermoglicht. Das hier bisher festgesetzte Leitungsrecht
kann entfallen.

(2) Zwischen den Grundstticken Flst.-Nr. 363/24 und 363/25 wird eine 6ffentliche
Verkehrsflache von 7,0 m Breite festgesetzt. Diese Flache sichert eine spatere
Verkehrsanbindung in 06stlicher Richtung im Falle, dass hier eine
Baugebietserweiterung geplant wird. Damit wird die Verbindung zur
Altenbruchstral3e erméglicht.

Fur beide Flachen wird die Festsetzung ,verkehrsberuhigter Ausbau“ tbernommen.

Die Voraussetzungen des § 13 BauGB fir eine vereinfachte Anderung des
Bebauungsplans sind gegeben, zumal die Stadt Kehl zum Zeitpunkt der
Plananderung Eigentimer aller Grundsticksflachen im 6stlichen Teil des
Baugebietes ist.



