Stadtbavamt Kehl, den 27.11.1991

Begrundung
zum Bebauungsplan "StraBburger Strale/Stadteingang” in Kehl

Ausgangssituation

Der Bebauungsplan "Bahnhofsgebiet" datiert aus dem Jahr 1970. Der Plan
wurde nur zum Teil verwirklicht. Die diesem Plan zugrundeliegende stidte-
bauliche Konzeption erscheint heute als nicht mehr zeitgemdB, lieBe sich
auch in einigen Bereichen gar nicht mehr realisieren.

Eine stédtebaulich und architektonisch befriedigende Fassade der Innen-
stadt zur B 28 hin konnte auf der Grundlage dieses Planes nicht erreicht
werden.

Daher faBte der Gemeinderat 1982 den BeschluB diesen Bebauungsplan zu
andern. Das Verfahren wurde bis zur frihzeitigen Birgerbeteiligung gefohrt
und dann aus verschiedenen Grinden 1984 angehalten.

Mittlerweile hat sich, nach Abstimmung mit wichtigen Grundstickseigen-
tumern und Interessenten, das stddtebauliche Konzept fiUr diesen Bereich
derart verdichtet, daB es geboten war, das Bauleitplanverfahren wieder
aufzunehmen.

Da sich die staddtebaulichen Ziele wéhrend der langen Unterbrechung des
Verfahrens teilweise geéndert haben, muBte ein neues Bauleitplanverfahren
durchgefihrt werden.

Stadtplanerische Zielsetzungen

Das Areal, unmittelbar an der Kreuzung B 28/HauptstraBe gelegen, bildet
die £ingangszone der zentralen Innenstadt von Kehl.

Die Prasentation des Stadteingangs gewinnt zusdtzlich Bedeutung durch die
Lage gegeniuber dem Hauptbahnhof und die Nachbarschaft des Grenzibergangs
nach Frankreich. Das Areal bzw. seine Bebauung stellt die Visitenkarte fir
Kehl dar und bendtigt folglich eine représentative Architektur, die der
exponierten Lage Rechnung trigt.

Der derzeitige Bestand wird den hohen Anforderungen in keiner Weise
gerecht., Die Bebauung mit l-geschossigen Flachbauten stellt eine Entwer-
tung des Stadteingangs dar.

Das grundliegende stédtebauliche Konzept fir diesen Bereich muB demnach:

- Eine Architektur mit hohem qualitativen Anspruch erméglichen,

- die neuen Nutzungen definieren,

- die Vorzlge der besonderen stddtebaulichen Situation sichern,
erhalten und nach Moglichkeit voll zum Tragen bringen.



Erfordernis der Planaufstellung

Vor dem Hintergrund der dargestellten exponlerten Situation beinhaltet das
Gebiet "StraBburger StraBe/Stadteingang” stéddtebauliche Chancen, die ohne
planungsrechtliche Steuerung nur bedingt wahrgenommen und umgesetzt
wirden.

Die Aufgabe ist folglich:

- Festsetzung der zukinftigen Bebauung hinsichtlich Oberbaubarer Grund-
sticksflache, Art und MaB der Nutzung, Bauhdhe, Kubatur und Er-
schlieBung.

Eine besondere Oringlichkeit erh&lt das Erfordernis einen Bebauungsplan
aufzustellen dadurch, dall eine konkrete Planung der genannten Interessen-
ten vorliegt, die einer planungsrechtlichen Regelung im Hinblick auf eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung bedarf.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat deshalb in seiner offentlichen Sitzung

am 08.05.1991 beschlossen, fUr das Gebiet am Stadteingang einen neuen Be-
bayungsplan aufzustellen.

Entwicklungskonzeption

Entsprechend der Lage des zu Uberplanenden Areals am Innenstadtrand an der
sehr verkehrsintensiven Bundesstrafle 28 zeigt sich eine Eignung des
Standortes vor allem fir das folgende Nutzungsspektrum:

- BUronutzung, insbescndere Geldinstitute, Versicherungen etc, aber auch
andere Verwaltungseinrichtungen

- Praxen :

- Hotel und Gastronomie

- Fachgeschafte

Fir eine Wohnnutzung konnen nur von der B 28 abgewandte Bereiche in Frage
kommen. Der Grundcharakter des Gebietes und die spezifischen Eignungen und
Randbedingungen des Areals lassen insgesamt gesehen fir eine Wohnnutzung
keinen groBen Raum. Da die gesamte Innenstadt jedoch auch als Wohnstandort
gestarkt und entwickelt werden soll, wird angestrebt eine geringe Anzahl
Wohnungen in geeigneter Lage in den Obergeschossen zu integrieren. Hier
kann es sich jedoch nur um einen deutlich untergeordneten Anteil an der
Gesamtnutzung handelt.

Es wird angestrebt, die Innenstadt-Fassade entlang der B 28 neu auszu-
bilden wund zu gestalten. Hinsichtlich der Stellung der Gebdude, der
Bauvolumen und der Gestaltung werden daher vor allem Ldsungen gesucht, die
sich parallel zur B 28 als wirksame Raumkante entwickeln. Das bedeutet,
dafl auch -~zumindest abschnitisweise- eine entsprechende Hohenentwicklung
gewiinscht ist. An der Einmindung der Hauptstrale in die B 28 wird eine
Eckbetonung angestrebt, die gleichzeitig zu einer Torwirkung in der
Hauptstrafle beitragen soll. Die offentlichen Flachen entlang der B 28,
insbesondere die Fufigéngerunterfihrung zum gegeniberliegenden Bahnhof,
sollen neu gestaltet werden.
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Die Erschliefung soll Gber die vorhandene, parallel zur B 28 verlaufende
ErschlieBungsstrale erfolgen. E£ine weitere Anbindung erfolgt auf der
Rickseite aus der Innenstadt heraus UOber die Schulstrafe. Eine weltere
Grundstiickszufahrt 1ist heute bereits von der HesuptstrafBe her vorhanden.
Diese kann weiter genutzt werden. Die Parkierung fiUr ein Objekt dieser
GroBenordnung setzt eine private Tiefgarage voraus.

Insgesamt kann somit grundsdtzlich festgestellt werden, dafl der Bebauungs-
plan von 1870 in Kkeiner Weise geeignet ist fir eine zeitgemdBe Neuordnung
dieses Bereichs. Andererseits entsprechen die Festsetzungen des
"Bebauungsplans zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im Kernstadtbe-
reich Kehl" durchaus der jetzigen stadtplanerischen Zielsetzung und konnen
daher als Grundlage der Festsetzung der Art der Nutzung im wesentlichen
herangezogen werden.

Umsetzung des Entwicklungskonzepts

Der "Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im Kern-
stadtbereich Kehl" awus dem Jahr 1988 definiert ein Gesamtkonzept fir die
zukUnftige Entwicklung der zentralen Innenstadt.

Dieser Bebauwungsplan hildet die Grundlage, um die von der Stadt Kehl im
Rahmen der Stadtentwicklung angestrebte stddtebauvliche Qualitdt der
Innenstadt herzustellen.

Der Bereich des Stadteingangs wurde bereits in der Avufstellungsphase
dieses einfachen Behauungsplanes als Entwicklungsschwerpunkt gesehen, der
an die stddtebavlich empfindlichen Zonen der Hauptentwicklungsachsen
angrenzt. Unter Beachtung aller Bahmenbedingungen und Ziele wurde das
Gebiet, in dem der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Strafiburger
StraBe/Stadteingang™ liegen wird, als Kerngebiet (MK) gemdB § 7 BauhNVQ
festgesetzt.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben,
sowie der zentralen FEinrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur. Diese zum damaligen Zeitpunkt erkannten Prioritdten fir den
Bereich des Stadteingangs besitzen uneingeschrankt Aktvalitat.

Die Festsetzung Kerngebiet wird also aus dem genehmigten "Bebauungsplan
zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im Kernstadtbereich Kehl™
Obernommen wund wie im folgenden dargestellt den differenzierten Anforde-
rungen entsprechend modifiziert.

Die Nutzungen des § 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNV0 im einzelnen:

Ziffer 1 Geschidfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

Diese Nutzungen werden uneingeschrankt zugelassen, da sie stadtebaulicher
Zielsetzung entsprechen, d. h. zur positiven Imagebildung des Aresls

wesentlich beitragen werden, zumal derzeit ein erhdhter Bedarf an hochwer-
tigen Burcoflachen besteht.



Ziffer 2
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergndgungsstatten

Einzelhandelsbetriebe, Lokalitdten und Beherbergungsbetriebe sind in das
fur diesen Standort geeignete Nutzungsspektrum einzuordnen und damit den
in Ziffer 1 genannten Branchen in ihrer stddtebaulich positiven Wirkung
gleichzusetzen.

Vergnigungsstatten sind hingegen generell abzulehnen. Vergnigungsstatten
bringen insbesondere in ihrer Anh&ufung oft erhebliche negative Auswir-
kungen mit sich, die den stadtebaulichen Zielen zuwiderlaufen. Da in
unmittelbarer Ndhe des Stadteingangs bereits eine grdBere Vergnigungsstat-
te existiert, mussen weitere derartige Einrichtungen an diesem empfind-
lichen Standort als vollig deplaziert beurteilt werden. Eine Kumulation
derartiger Einrichtungen 1ist wunter dem Gesichtspunkt der geordneten
Stadtentwicklung mit den Mitteln des Planungsrechts zu verhindern.

Ziffer 3
Sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe

Gewerbebetriebe der Kategorie "nicht wesentlich stdrend" kdnnen mit dem
Charakter des Gebiets und mit den Anforderungen des Standortes vertriglich
sein. Da das Spektrum der Gewerbebetriebe dieser Kategorie sehr heterogen
ist, erscheint es in Anbetracht der gezielten Anforderungen von Seiten der
Stadtplanung unerléflich (ber die Zuldssigkeit einzelnen Betriebe im Wege
der Einzelfallentscheidung zu befinden.

Sonstige nicht wesentlich stoérende Gewerbebetriebe sind somit gemaB § 1
Abs. 5 BauNY0 nur ausnahmsweise zuldssig.

Ziffer 4
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Diese Anlagen sind den an diesem Standort geeigneten zuzurechnen und daher
uneingeschrankt zuzulassen,

Ziffer 5
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhédusern und GroBgaragen

Die Tiefgarage des Baukomplexes am Stadteingang wird ausschlieBlich die
baurechtlich notwendigen Stellplédtze aufnehmen. Dariberhinaus werden keine
offentlichen Stellpldtze ausgewiesen. 0Die Notwendigkeit zur Zulassung
einer Tankstelle gemd#B Abs. 2 Ziff. 5 oder Abs. 3 Ziff. 1 ist daher nicht
gegeben.

Ziffer 6
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Wohnungen fir Betriebsangehtrige kénnen uneingeschrankt zugelassen werden.



Ziffer 7

Sonstige Wohnungen nach Maflgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans
und Abs. 3 Ziff. 2

Wiohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen

Die Rahmenbedingungen lassen fir eine Wohnnutzung nicht viel Raum. Da die
Innenstadt jedoch als Wohnstandort verfestigt und weiterentwickelt werden
soll, wird eine geringe Anzahl von Wohnungen in geeigneter Lage in die
Obergeschosse integriert. Der Anteil der Wohnnutzung ist im Verh#ltnis zur
Gesamtnutzung jedoch nur untergeordnet.

Die Baunutzungsverordnung legt als Obergrenze des NutzungsmaBes in Kernge-
bieten eine Grundfléchenzahl von 1,0 fest und eine GeschoBflachenzahl von
3,0.

Die besondere stadtebauliche Situation wund die stadtplanerischen Ziel-
setzungen erfordern eine hohe bauliche Verdichtung. Eine niedrige Verdich-
tung, wie sie der Bestand derzeit aufweist, wirde die &Entwicklungschancen
in Bezug auf das Umfeld nicht angemessen ausnutzen.

Eine Architektur, die durch ihre HShenentwicklung den Zusammenhang mit der
Nachbarbebauung herstellt (und dariberhinaus durch ihre Gestaltung einen
Wert darstellt}, trégt der exponierten Lage Rechnung. Sie schafft die
notwendige Raumkante, betont die Grenze der Innenstadt in angemessener
Weise und prasentiert ansprechende innerstédtische Bebauung.

Die Nutzung des hochwertigen Gelandes erfordert darUberhinaus eine hohe
bauliche Verdichtung, d. h. bessere Ausnutzbarkeit der Fléche.

Alle diese Faktoren bestimmen gemeinsam ein sehr hohes MaB der baulichen
Nutzung -~fur die Bebauung werden die Obergrenzen der Werte £fir ein
Kerngebiet angenommen-.

Aufgrund der geforderten hohen Ausnutzbarkeit des Grundstlicks und des
Gebdudes und der erforderlichen Angleichung an die Nachbarbebawung soll
als Dachform nur Flachdach zuldssig sein.

Zur Absicherung der genannten Ziele sind die prézise Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen und Baulinien und die
Festsetzung der Hodchstgrenze der GebdudehBhen durch horizontale und
vertikale Baugrenzen und Baulinien unverzichtbar.

Ein Bestandteil des stddtebaulichen Konzepts ist die Verkehrsberuhigung
der zentralen Innenstadt von Kehl. Die Uberlegung dieses Konzepts sind
durch eine genau definierte Anbindung des notwendigen Fahrverkehrs vom
offentlichen Verkehrsraum in das Grundstick wund zurick zu (bernehmen.

Wegen der komplexen Verkehrslage des Areals an der B 28 und der Haupt-
stralle missen Zu- und Ausfahrten eindeutig planungsrechtlich geregelt
werden,



6. Belange des Denkmalschutzes:

Auf Anregung des Landesdenkmalamtes enthdlt der Bebauungsplan einen Hinweis
auf die Moglichkeit von Funden der ehemaligen Vauban-Festung Kehl, da der
Geltungsbereich des Bebauungsplans sich z.T. mit ehemaligen Festungs-
flachen OUberlagert. Hinsichtlich des bei Funden einzuhaltenden Verfahrens

wird auf § 20 DSchG verwiesen.
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Notwendigkeit der Plananderung

Der Bebauungsplan "StralRburger Stral3e / Stadteingang" stammt aus dem Jahr 1992. Auslo-
sender Faktor war zum damaligen Zeitpunkt die Notwendigkeit, die unattraktive Stadtrandsi-
tuation und den Eingangsbereich zur zentralen Innenstadt von Kehl stadtebaulich aufzuwer-
ten.

Der Bereich ist jedoch heute noch durch erhebliche stadtebauliche und funktionale Miss-
stande gekennzeichnet. Obwohl das Gebiet am Rande des Stadtzentrums liegt, geriet es in
eine Schattenlage. Dies ist u. a. darauf zurickzufihren, dass das Quartier nicht auf direktem
Wege angefahren werden kann.

Die vorhandenen Gebaude sind z. T. unattraktiv und werden den hohen Anforderungen des
Standortes in keiner Weise gerecht. Neben Leerstanden werden einige Geb&ude nicht wert-
haltig genutzt. Zur zentralen Innenstadt besteht ein stadtebaulicher und funktionaler Bruch.
Der sudliche Bereich des Plangebiets ist versiegelt und dient als Parkplatz. Das Areal stellt
die letzte groRere Baulandreserve in der Innenstadt dar, die im Eigentum der Stadt Kehl
steht. Der gesamte Bereich soll stadtebaulich-funktional aufgewertet und ausgebaut werden.

Erste MalBnahmen zur Aufwertung der nordlichen Innenstadt wie Neugestaltung des Bahn-
hofsvorplatzes sowie Ausbau der B 28 zum Stadtboulevard wurden bereits im Rahmen der
Landesgartenschau 2004 durchgefiihrt. Mit der Herstellung des Anschlusses der Schulstra-
Be an die B 28 erfolgte ein weiterer Beitrag zur Aufwertung dieses Areals. Es ist nur das
Rechtseinbiegen von der Schulstral3e in die B 28 mdglich.

Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist es, die Voraussetzungen fiir einen attraktiven
Eingangsbereich und eine qualifizierte Stadtrandsituation zu schaffen, zum einen durch eine
héhere Verdichtung und zum anderen durch Funktionsvielfalt und Weiterentwicklung der
Wohnnutzung. Die Standortsicherung und Aufwertung der Wohnnutzung tragt maf3geblich zu
einer positiven Innenstadtentwicklung bei.

Die Bebauungsplan-Anderung dient der Innenentwicklung und soll im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
3.745 m2 grol3; die Grundstiicksflachen betragen ca. 3.140 m2. Festgesetzt werden Kernge-
biete (MK). Gem. § 17 Abs. 1 BauNVO betragt die max. Grundsflachenzahl (GRZ) in Kern-
gebieten 1,0. Bei 3.140 m2 Grundstlicksflachen und einer max. GRZ von 1,0 betragt die zu-
lassige Grundflache 3.140 m?, d. h. der Schwellenwert von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB wird nicht erreicht.

Die Bebauungsplane "StraRburger StraBe / Stadteingang”, 1. Anderung, "GroRherzog-
Friedrich-Kaserne / Quartier Voisin" und "Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen
Nutzung im Bahnhofsgebaude" sollen gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durch- bzw. weitergefiihrt werden. Bei den Bebauungsplanen besteht sowohl ein rdumlicher
als auch ein zeitlicher Zusammenhang. Deshalb sind die zulassigen Grundflachen der Be-
bauungsplane zu kumulieren. Mit Datum vom 31.07.2009 ist fur die Bebauungsplane eine
gemeinsame Vorpriifung des Einzelfalls gem. Anlage 2 BauGB durchgefiihrt worden (s. An-
hang). Insgesamt kann aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls festgestellt
werden, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Bebauungspl&ne zum Zeit-
punkt der Vorprifung zu erwarten sind. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Die beruhrten Behérden und Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
05.08.2009 beteiligt. Es wurden keine Bedenken vorgebracht.
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Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter
(FFH- und Vogelschutzgebiete).

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 Unterrich-
tung und Eroérterung der Offentlichkeit und der Behoérden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange kann abgesehen werden. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren von der Um-
weltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-
gabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) ist
nicht anzuwenden.

Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet wird im Norden durch die Stralburger Stral3e (B 28), im Osten durch die
Schulstral3e, im Suden durch Bebauung, im Sidwesten durch die ErschlieRungsstrafRe mit
Wendehammer und im Nordwesten durch die HauptstraRe begrenzt.

Die Bundesstral3e 28 ist die zentrale StralRenverbindung zwischen den Stadten Kehl und
Stral3burg mit auch Uberregionaler Verkehrsfunktion. Die Bundesstralie ist sehr stark befah-
ren mit einem hohen Aufkommen an Schwerlastverkehr. Nordlich der Bundesstral3e befindet
sich die Bahnlinie Stral3burg - Kehl - Appenweier.

Abb. 1: Luftbild - nordliche Innenstadt
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Das Plangebiet bildet die Eingangszone zur zentralen Innenstadt von Kehl. Zuséatzlich ge-
winnt dieser Bereich an Bedeutung durch die Lage gegentber dem Hauptbahnhof und die
Nachbarschaft des Grenzibergangs nach Frankreich.

Das Areal ist durch erhebliche stadtebauliche und funktionale Missstande gekennzeichnet.
An der StraBburger Stral3e findet man eine geschlossene Bebauung mit unterschiedlichen
Gebaudehohen vor. Die Bebauung mit z. T. eingeschossigen Flachbauten stellt eine Entwer-
tung des Stadteingangs dar. Im sidlichen Teil des Plangebiets sind Parkplatze sowie Gara-
gen untergebracht. Hier befindet sich auch eine Trafostation des E-Werks Mittelbaden (Foto
3). Im Anderungsgebiet stehen mehrere kleinere Baume (Ziergehdlze) sowie eine grolRe Pla-
tane. FUr den motorisierten Verkehr wurde im Jahr 2008 eine direkte Anbindung von der
Schulstral3e auf die B 28 geschaffen.

Foto 1: Bebauung Kreuzung Stral3burger Foto 2: Stadtebauliche Missstande an
StralBe (B 28)/Hauptstralie StralRburger Strafl’e / B 28

Foto 3: westliche ErschlieBungsstralie
mit Trafostation des E-Werks

Foto 5: westliche ErschlieBungsstralle
mit Wendehammer

Abb. 2:  Fotos - Plangebiet
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Die nordostlichen Geb&aude an der StralRburger StraRe / B 28 sollen abgebrochen werden
(Foto 2). Geplant ist, diesen Bereich sowie das Parkplatzareal (Foto 4) entlang der Schul-
stralRe zu Uberbauen. Der grofite Teil dieser Flachen steht im Eigentum der Stadt Kehl. Die
4 m breite ErschlieBungsstralBe im Westen des Plangebietes (Foto 5) sowie der Wende-
hammer sollen verbreitert bzw. vergré3ert werden.

Im Geltungsbereich liegen folgende Grundstticke:

Flst.Nr. 3730 340 m2
Flst.Nr. 3731 217 m2
Flst.Nr. 3731/3 597 m2
Flst.Nr. 3731/4 99 m?
Flst.Nr. 3731/5 315 m2
Flst.Nr. 3733/1 274 m?
Flst.Nr. 3734 237 m2
Flst.Nr. 2067 (Teilflache SchulstralRe) 221 m2
Flst.Nr. 3729 (Teilflache Weqg) 383 m2
Flst.Nr. 3720 560 m2
FIst.Nr. 3720/1 502 m2
gesamt 3.745 m2

Vorhandene Planungen / Untersuchungen

Die vorhandenen Planungen bzw. Untersuchungen bilden die Grundlagen fiir die weiteren
Entwicklungen bzw. Konkretisierung auf den nachfolgenden Planungsebenen.

Regionalplan Sudlicher Oberrhein

Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des gehobenen seltener
auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen eine groRere Flache in ihrem
Umland, den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich der Stadt Kehl gehdéren
die Gemeinden Rheinau und Willstatt. Eine Sonderstellung nimmt das Mittelzentrum Kehl
durch seine unmittelbare Nahe zum franzdsischen Oberzentrum Stral3burg ein.

Die Kernstadt erhalt im Regionalplan die Gemeindefunktion Ort als Siedlungsbereich (SB).
Diese Festlegung sorgt dafiir, dass eine verstarkte Siedlungsentwicklung stattfinden kann.
Diese Siedlungsbereiche sind gekennzeichnet durch vorhandene Ansatze mehrgeschossiger
Bauweise mit hoheren Siedlungsdichten. Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des
Regionalplans als Siedlungsflache dargestellt.

Flachennutzungsplan der Stadt Kehl am Rhein

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kehl am Rhein ist vom Regie-
rungsprasidium Freiburg am 24.09.2004 Az. 21-2511.1-5 genehmigt worden. Mit der offentli-
chen Bekanntmachung am 16.10.2004 wurde die 2. Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans wirksam.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt. Die Bebau-
ungsplan-Anderung ist insoweit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.3 Bebauungsplan "StraRburger Stral3e / Stadteingang” in Kehl-Stadt

Der Bebauungsplan "Stral3burger Straf3e / Stadteingang" ist am 10.10.1992 in Kraft getreten.
Er hat zum Ziel, den Anforderungen an die exponierte Lage durch ein angemessenes Nut-
zungsspektrum und die Ausbildung einer attraktiven Innenstadt-Fassade gerecht zu werden.
Die Nutzung des hochwertigen Gelandes erfordert dartiber hinaus eine hohe bauliche Ver-
dichtung. Ein Bestandteil dieses stadtebaulichen Konzeptes ist die Verkehrsberuhigung der
zentralen Innenstadt von Kehl. Die Trennung der Schulstral3e von der B 28 brachte jedoch
eine Isolierung des Gebietes mit sich.

Der Bebauungsplan "StraRburger Stral3e / Stadteingang” wird durch die 1. Anderung ersetzt.

Im Rahmen dieser Bebauungsplan-Anderung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
den Gegebenheiten angepasst und folgendermalRen geéndert:

1. Ricknahme des Geltungsbereichs im Norden und Osten

Die offentlichen Verkehrsflachen Stral3burger StraR3e/B 28 und Schulstral3e sind in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans "Umgestaltung B 28", 1. Anderung aufgenommen wor-
den. Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplan-Anderung wird in diesen Bereichen ange-
passt. Der durch diese Bebauungsplan-Anderung (berlagerte Teilbereich Ecke Hauptstra-
Re/StralRburger StraRe im Geltungsbereich des Bebauungsplan "Umgestaltung B 28", 1. An-
derung wird zurtickgenommen.

2. Erweiterung des Geltungsbereichs im Siuiden

Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs und der Erfordernis der Neuordnung werden
die Flachen Flst.Nr. 3733/1 und 3734 in den Geltungsbereich dieser Bebauungsplan-
Anderung aufgenommen. Dies wurde im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans zur
Regelung der Art der baulichen Nutzung im Kernstadtbereich bereits bertcksichtigt. Der Gel-
tungsbereich wird im Sudosten erweitert.
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sowie Ausschluss unerwinschter Nutzungen sollen diese Ziele erreicht werden. Der Bebau-
ungsplan bildet die Grundlage, um die von der Stadt Kehl im Rahmen der Stadtentwicklung
angestrebte stadtebauliche Qualitat der Innenstadt herzustellen.

Die Bebauungsplan-Anderung regelt auch die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten. Die
Verdrangung des traditionellen Einzelhandels durch bestimmte Vergnigungsstatten wie
Bars, Spielhallen, Wettbiros etc. kann eine Niveauabsenkung der Innenstadt mit sich brin-
gen (Trading-Down-Effekte). Bis auf das Kerngebiet (MK 2) an der StralBburger Stral3e, in
dem kerngebietstypische Vergniigungsstéatten (Kategorie B) ausnahmsweise zuldssig sind,
sind in den besonderen Wohngebieten (WB) sowie in den Kerngebieten (MK 1) ausschliel3-
lich Vergnigungsstatten mit kulturellem, kinstlerischem oder sportlichem Angebot wie Thea-
ter, Variete, Kabarett, Lichtspieltheater 0. &. ausnahmsweise zuléassig (Kategorie A).
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Die Innenstadt als Wohnstandort zu starken und attraktiver zu machen ist ein weiteres we-
sentliches Ziel dieses Bebauungsplans. Die Mischung der stadtischen Funktionen Versor-
gung und Wohnen soll helfen, das stadtische Leben, die urbane Attraktivitdt und die Multi-
funktionalitat zu fordern.

Ftrafburger S
Stadteingang  [w 3
L

& Py
War kiplatz Nor

Abb.5:  Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im Kernstadt-
bereich in Kehl-Stadt, 1. Anderung

Werbeanlagensatzung im Kernstadtbereich von Kehl

Fur den Kernstadtbereich hat der Gemeinderat der Stadt Kehl die Satzung lber "Ortliche
Bauvorschriften tber die aufRere Gestaltung von Werbeanlagen und Automaten im Kern-
stadtbereich von Kehl" vom 26.10.1987 erlassen.

Die Satzung gilt fir Werbeanlagen sowie Automaten. Die Vorschriften zur Gestaltung von
Werbeanlagen sollen dazu dienen, eine Verunstaltung durch eine zu starke Haufung von
Werbeanlagen bzw. eine unpassende Ausfiihrung dieser Anlagen zu verhindern.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Werbeanlagensatzung, die u. a. die
zentrale Innenstadt von Kehl umfasst und im Norden bis an die Stral3burger StraRe/B 28
reicht.
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Abb. 6: Geltungsbereich der Werbeanlagensatzung

Einzelhandelsgutachten

Die Stadt Kehl hat das Biro Dr. Acocella mit der Erstellung eines Entwicklungskonzeptes fir
die Teilbereiche Einzelhandel und Gewerbe/Dienstleistungen beauftragt. Das Gutachten fur
den Teilbereich Einzelhandel beinhaltet neben der Ist-Analyse die kinftige Entwicklung wie
Ziele, Prognose, raumliche Entwicklung, MaRnahmenkonzept, aber auch stadtebauliche
Mafnahmenvorschlage.

Das Gewerbe- / Dienstleistungsentwicklungskonzept setzt sich aus den Untersuchungsbau-
steinen Wirtschaftsstrukturanalyse, Flachenbedarf, Analyse des Flachenangebots und einer
Analyse der Entwicklungsmdglichkeiten brachliegender Standorte zusammen. Daraus wer-
den Vorschlage fur die Entwicklung von Nachnutzungskonzepten entwickelt.

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, die stadtebaulichen Begriindungen fir eine rdum-
liche Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten sowie die Bewaltigung des wirtschaftlichen
Strukturwandels zielorientiert voranzutreiben und zu unterstitzen.

Die Abgrenzung der «City-Lage» von Kehl stellt eine zentrale Voraussetzung fir eine raumli-
che Lenkung der Einzelhandelsentwicklung dar. Im Einzelhandelsgutachten ist der Innen-
stadtbereich von der Schulstralle im Norden tber die Hauptstral3e (FuRgangerzone) bis zur
Rheinstrae im Suden gekennzeichnet. Ebenfalls dazu zahlt der Bereich «Centrum am
Markt». Die Abgrenzung basiert auf der Dichte des Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satzes, infrastruktureller und funktionaler Zasuren sowie stadtebaulicher Merkmale.

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Innenstadt bzw. des Einzelhandels-
Innenstadtbereichs (s. Abb. 7:).
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Abb.7:  Vorschlag zur Abgrenzung der «City-Lage» von Kehl

3.7 Vergnugungsstatten-Konzept der Stadt Kehl am Rhein

Zur Sicherung der Entwicklungsziele der Stadt Kehl ist ein Gesamtkonzept zur Steuerung
von Vergnigungsstatten erarbeitet worden. Zentrales Anliegen des Vergnigungsstatten-
Konzeptes ist es, ein raumliches Steuerungsinstrument flir das gesamte Stadtgebiet zu
schaffen. Es bildet die Grundlage fir Festsetzungen in Bebauungsplanen und Genehmigun-
gen nach § 34 BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 30.09.2009 das Ver-
gnugungsstatten-Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen, das bei der weiteren stadtebaulichen Entwicklung in der Gesamtstadt
als Grundlage bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten dienen soll. Im Konzept werden
bestehende und potentielle Standorte untersucht und der jeweilige Handlungsbedarf erlau-
tert. Sinnvoll ist, eine stadtebaulich vertragliche Konzentration von Vergniigungsstatten an
geeigneten Standorten zu erreichen. Empfindliche Bereiche sollen geschiitzt und stadtebau-
liche Spannungen bzw. Missstanden entgegengewirkt werden.

Vergnigungsstatten wie Bars, Spielhallen, Wettbiros etc. kbnnen erhebliche Beldstigungen
mit sich bringen, die sich in den einzelnen Baugebieten auf die vorhandenen Nutzungen un-
terschiedlich auswirken. Bei einer Haufung oder einer falschen rdumlichen Verteilung kdnnen
stadtebaulich negative Effekte auftreten. Das vermehrte Eindringen solcher Nutzungen in
das gewachsene stadtebauliche Geflige fuhrt zu unerwiinschten Entwicklungen.

Abhangig von der Art der Vergnigungsstatten und deren Dichte besteht die Gefahr einer
Niveauabsenkung des Gebietes. Als Folge kann es zu Abwanderungen von Kauferschichten
und Leerstdnden oder aber Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anlagen kommen,
wodurch ein sog. Trading-Down-Effekt ausgeldst werden kann. Flachen, die in der Innen-
stadt fur Einzelhandel und Dienstleistungen gesichert werden sollen oder Standorte mit ho-
her Wohnqualitat gehen verloren.
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Im Konzept werden die aus stadtebaulicher Sicht in Frage kommenden Standorte vorge-
schlagen. Generell sollten in der City-Lage keine Vergniigungsstatten der Kategorie B (Bars,
Spielhallen, Wettblros etc.) zugelassen werden. Bei der Ansiedlung von Vergnigungsstatten
der Kategorie A (Vergnigungsstatten mit kulturellem, kinstlerischem oder sportlichem An-
gebot wie Theater, Varieté, Kabarett, Akrobatik 0. &.) sollten spezielle Teilbereiche wie Ful3-
gangerzone, Rheinstralle, Kasernenstralle und MarktstralRe bevorzugt werden, um vor allem
in den Bereichen, die flr das Einkaufen eine besondere Rolle spielen, die Vielfalt und Attrak-
tivitat zu steigern.

Denkmalschutz

Zwischen 1681 und 1689 errichtete Vauban die franzdsische Festung Kehl. Innerhalb des
Festungsrings, insbesondere in dem dstlich der Bastion gelegenen GrofRen Hornwerk, ent-
stand die Stadt Kehl. Die Festung war seit jeher stark umkampft und wechselte mehrmals
von franzdsischer zu deutscher Herrschaft. Nach ihrem Ubergang an Baden 1815 wurde die
Festung geschleift und die Stadt mit gitterformigem Grundriss nach Planen von Friedrich
Weinbrenner wieder aufgebaut, die im Wesentlichen dem heutigen Stadtgrundriss entspricht.

Bei Bauarbeiten im Stadtgebiet wurden in durchschnittlich 2,0 m unter heutigem Gelénde
Fundamente der Festungsbauwerke angetroffen. Die Uberreste der Festung belegen, dass
diese seinerzeit bis dicht Uber die Wassergrenze abgebrochen wurden. Dies entspricht an-
nahernd dem heutigen durchschnittlichen Grundwasserspiegel von +/- 135 m . NN. Nach
bisherigem Kenntnisstand liegen die Abbruchkanten der ehemaligen Bauwerke und die ba-
rocke Oberflache bei ca. 136,0 m . NN. Die bestehenden Gelandehdhen im Bereich nordli-
che SchulstralRe / B 28 tiber den ehem. Festungsanlagen liegen bei ca. 137,9 bis 139,0 m .
NN, d. h. es ist mit einer Uberdeckung tiber den zu erwartenden Bauresten der Festung von
etwa 2,0 m und mehr zu rechnen.

Im Archaologischen Stadtkataster Baden-Wirttemberg werden archéologisch relevante Be-
reiche dargestellt. Der Bestand- und Befundschutz wird in zwei Abstufungen festgelegt. Es
werden verschiedene Wertigkeiten des Bestand- und Befundschutzes unterschieden:
Bestandschutz bedeutet Erhalt des Aufgehenden;

Befundschutz bedeutet Erhalt der archaologischen Substanz im Boden.

Das Anderungsgebiet befindet sich im Bereich B (s. Abb. 8:). Der Bereich B stellt die bastio-
nare Befestigung und Graben der Festung Kehl im Bahnhofsbereich und dem nordwestli-
chen Rand der «Weinbrennerstadt» dar.

Abb. 8: Arché&ologisch relevante Bereiche
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Der Archéologische Stadtkataster Baden-Wirttemberg soll als qualifizierte Planungsunterla-
ge bereits bei der Aufstellung von Bebauungsplanen behilflich sein. Durch die Ausweisung
archéologisch relevanter Bereiche werden diejenigen Areale einer Stadt gezeigt, in denen
bei Bodeneingriffen mit Bodendenkmalen zu rechnen ist und daher eine friihzeitige Kontakt-
aufnahme mit der Arch&ologischen Denkmalpflege notwendig wird.

Zur besseren Erfassung der historischen Strukturen der Festung wurde versucht, eine Uber-
lagerung des Katasterplans der Stadt Kehl mit historischen Planen herzustellen (s. Abb. 9:).
Zentrales Anliegen war die exakte Lokalisierung der abgegangenen Festungswerke (Histori-
sche Topographie).

Im Plangebiet befindet sich die in der Karte "Historische Topographie" (s. Abb. 9:) als Nr. 10
erfasstes Objekt. Es handelt sich um das abgegangene Sidost-Ravelin zwischen Sud- und
Ostbastion mit der Grundflache eines gleichseitigen Dreiecks mit einer Seitenlange von ca.
70 m. Uber das Ravelin fiihrte der Weg von der Festung zum groBen Hornwerk. Ein Teil der
Sudflanke dieses Ravelins wurde bei Bauarbeiten erfasst. Die Mauer Uberlagert in dem be-
obachteten Bereich Fundamentreste der ersten Kehler Festung.

e P

ol AN
) Archiologischer Stadtkataster
L. Kehl

s
; Karte3

, Historische Topographie

\ Wehranlage /
\ EEE Rekonstruktion der Festung Kehl (1680-1751)
auf der Grundlage von Bodenfunden und Planen

o [ Durch archiiologische Bodenfunde gesicherte
' Elemente der Festung

Kirchliche Gebdude und Einrichtungen

] Gewasser

Altwege/Briickon

4 W Abgegangene Objekte

Abb. 9: Rekonstruktion der Festung Kehl (Hlstorlsche Topographie)

Im Norden des Anderungsgebietes befindet sich die archologische Fundstelle Nr. 18
(HauptstraRRe 2), die die Uberlagerung der alten Festungsanlage durch die Vaubanfestung
belegt (s. Abb. 10:). Die Fundstelle ist wissenschaftliche dokumentiert. Es handelt sich um
einen Mauerzug der alten Festung, ein Ravelin der Vaubanfestung.

Beim Bau eines Bank- und Geschéaftshauses mit Tiefgarage wurde gleich zu Beginn der
Aushubarbeiten ein Teil der Vauban-Befestigung (Ravelin) angeschnitten. Stdwestlich des
Ost-West-orientierten Befestigungsrestes trat ein weiterer in Nord-Sid-verlaufender Mauer-
zug zutage.
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Abb. 10: Archaologische Fundstellen

Bei der Nord-Sud-verlaufenden Mauer handelt es sich um eine ca. 2,5 m breite Schalen-
mauer. Die gesamte Konstruktion reicht in eine Tiefe von 133,94 . NN bis 133,97 m 0. NN
hinab. Auf der unteren, aus groRen zugerichteten Bruchsteinen bestehenden Steinlage be-
finden sich ein bis zwei ebenfalls lose verlegte Lagen kleinerer Bruchsteine, darauf eine La-
ge kleinerer vermdrtelter Bruchsteine. Diese vermdrtelte Steinlage reicht in eine Hohe von
134,64 m 0. NN bis 134,72 m . NN. Sie bildet die Basis flr eine einreihige Lage grofl3erer
vermortelter Werksteine, deren Oberkante zwischen 135,04 m . NN und 135,21 m . NN
liegt. Die Front der Werksteine springt um gute 10 cm hinter die Flucht des Unterbaus zu-
rick. Nur am sudwestlichen Ende liegen noch Werksteine in Originallage.

Im Norden stoRRt die Nord-Sid-verlaufende Mauer an eine Ost-West-verlaufende Mauer bzw.
deren holzernen Unterbau. Bei den Holzern handelt es sich um dicht nebeneinander liegen-
de, ca. 10-15 cm breite, rechteckige Bohlen.

Die Ost-West-Mauer reicht nicht so weit in den Rheinkies hinab, wie die Nord-Sud-Mauer.
Nach Westen ist der Verlauf der Ost-West-Mauer erheblich gestdrt. Nur am 6stlichen Ende
waren noch Reste des steinernen Mauerverbandes erhalten. Es handelt sich um eine ehe-
mals massive vermortelte Bruchsteinmauer, z. T. mit Backsteinbruch.

Bei den im Untergrund liegenden Uberresten der Festungsbauwerke handelt es sich um Kul-
turdenkmale nach § 2 DSchG. Gem. § 9 Abs. 6 BauGB ist im Bebauungsplan das archéolo-
gische Kulturdenkmal gekennzeichnet.

Neben dem Katalog der archaologischen Fundstellen und der Zusammenstellung der histori-
schen Gebaude und Einrichtungen liegt auch eine Liste der festgestellten Bodeneingriffe vor
(s. Abb. 11:). Bei der Bodeneingriffskarte wurde eine exakte Bestandaufnahme der erhalte-
nen archaologischen Substanz durchgefiihrt. Dabei wurden Bodeneingriffe (Unterkellerun-
gen, Tiefgaragen etc.) aus den kommunalen Bauakten und Archivbestédnden erhoben.
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Die Bodeneingriffe sind in drei nach der Tiefe definierten Kategorien kartiert.

e Flachen ohne nennenswerte Bodeneingriffe von 0-1 m sind rot kartiert.
e Eingriffe zwischen 1 und 3 m sind orangerot angelegt.

¢ Bodeneingriffe der Kategorie "tiefer als 3 m" erscheinen gelb, wobei Eingriffe vor
1945 als kraftiges Gelb erfasst sind. Moderne Bodeneingriffe nach 1945 sind in dem
helleren Strohgelb angelegt.

Das Plangebiet liegt im Interessensbereich der Archéologischen Denkmalpflege. Hier wer-
den archéaologische Zeugnisse vermutet, die im Falle von Baumaf3nahmen untersucht wer-
den mussen, d. h. der Bestand- und Befundschutz muss im Einzelfall gepriift werden.

Die denkmalpflegerischen Erhaltungsvorstellungen sind als Grundlage fur den Abwagungs-
prozess zu verstehen. Die Baumalinahmen missen bereits in der Planungsphase der ar-
chaologischen Denkmalpflege zur Stellungnahme vorgelegt werden und bedirfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Kehl
Karte 4 '( >“‘

Keller/Bodeneingriffe I

Archéologischer Stadtkataster &

0-1 m unterkellert

1-3 m unterkellert

i

Tiefer als 3 m unterkellert

Tiefer als 3 m Bodeneingriffe nach 1945

0

Abb. 11: Bodeneingriffskarte

Das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische
Denkmalpflege, 79083 Freiburg ist mindestens 8 Wochen vor Beginn jeglicher Erdarbeiten
(dies gilt auch fur das Abschieben des Oberbodens) schriftlich zu unterrichten. Sollten bei
Kontrollbegehungen oder bei der Durchfiihrung der Arbeiten Funde zutage treten, behalt sich
die Archaologische Denkmalpflege eine Untersuchung des fraglichen Areals vor. In diesem
Fallmuss die notwendige Zeit fir eine ordnungsgemafe Dokumentation und Bergung einge-
raumt werden.
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3.9 Altlasten

Das Landratsamt Ortenaukreis hat im Jahr 1994 eine flachendeckende historische Erhebung
von Altlastverdachtsflachen durchfiihren lassen, die in den Jahren 2004 und 2006 aktualisiert
worden ist. Die Erhebungen umfassen samtliche Flachen, die durch Auffillung oder Aufhal-
dung verandert wurden sowie Flachen stillgelegter Betriebe. Jede Flache wurde hinsichtlich
ihrer Altlastenrelevanz bewertet und deren weiterer Handlungsbedarf festgelegt. Bei den
erfassten altlastverdachtigen Flachen handelt es sich fast ausschlie3lich um ehemals ge-
werblich/industriell genutzte Grundstulicke.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

Militérische Altlasten

Im Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KMBD), Regierungsprasidium Stuttgart, zwecks militarischer Altlastenerkundung durchge-
fuhrt.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Es sind innerhalb des Untersu-
chungsgebiets luftsichtig auch keine eindeutigen Gebaudeschéaden durch Artilleriebeschuss
erkennbar. Nach Kenntnisstand sind insoweit keine weiteren Ma3nahmen erforderlich.
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Abb. 12: Lageplan militdrische Altlasten

3.10 Schallschutz

Die B 28 ist die Hauptdurchgangsachse in und aus Richtung StraBburg mit einer Verkehrs-
belastung von im Schnitt ca. 35.000 Kfz am Tag. Sie ist gleichzeitig die direkte Anbindung an
das deutsche und franzésische Autobahnnetz. Die B 28 ist auch die wichtigste Stadtzufahrt
nach Kehl.
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Nordlich der Bundesstral3e befindet sich die Bahnlinie Stral3burg - Kehl - Appenweier. Ge-
plant ist die Verbindung des franzésischen mit dem deutschen Hochgeschwindigkeitsnetzes.
Dazu ist der Ausbau der Strecke Kehl - Appenweier einschlie3lich Linienbegradigung not-
wendig. Die neue Eisenbahnbriicke Uber den Rhein wurde bereits fertiggestellt.

Aufgrund der B 28 und der Bahnlinie ist im Plangebiet verstarkt mit Verkehrsimmissionen zu
rechnen.

Vom Ingenieurbiiro fir Umweltakustik Heine + Jud liegt die Schalltechnische Untersuchung
vom 06.03.2009 vor (s. Pkt. 3.10.3). In dem Gutachten sind alle relevanten Schallquellen
erfasst worden. Abb. 13: sind die Standorte der Larmquellen zu entnehmen.

Die Schutzbedurftigkeit eines Gebietes ergibt sich in der Regel aus den Festsetzungen in
den Bebauungsplanen. Im Plangebiet werden Kerngebiete (MK) festgesetzt. Geplant ist der
Neubau von mehrstockigen Wohn- und Geschéftshausern. Die angrenzende Bebauung ist
zum Teil als Kerngebiet und zum Teil als Besonderes Wohngebiet einzustufen.

Aufgrund der Zweckbestimmung von Kerngebieten miissen Bewohner gebietstypische, un-
vermeidliche Stérungen in Kauf nehmen. Insbesondere Geschéfts- und Verkehrslarm, aber
auch andere Belastigungen sind gebietstypisch und schranken den Nachbarschutz im MK-
Gebiet stark ein.

Abb. 13: Lageplan Larmquellen

StralRenverkehr

StraRburger Stral3e/B 28

Die BundesstralRe B 28 ist die zentrale Stral3enverbindung zwischen den Stadten Kehl und
StraBburg mit auch Uberregionaler Verkehrsfunktion. Die vierspurige B 28 durchquert die
Kehler Kernstadt am Nordrand der Innenstadt zwischen Kinzigbricke und Europabriicke. Die
Bundesstral3e ist sehr stark befahren mit einem hohen Aufkommen an Schwerlastverkehr.
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Nachfolgender Abbildung sind die prognostizierten Verkehrszahlen bis zum Jahr 2020 zu
entnehmen. Die Lage der Abschnitte 1-4 ist in Abb. 13: dargestellt.

oy SV | Geschwindig- | Emissionspegel L
tags/nachts keit je Richtung
Kf2/24h % km/h dB(A)
Tag | Nacht
B28 - Strapburger Strape
Abschnitt (1)~ 41.268 69,0 61,6
Abschnitt (2)| ~ 40.584 68,9 61,5
20120 50
Abschnitt (3) |~ 33.060 68,0 60,6
Abschnitt (4) | 24.168 666 | 593
Schulstrape 2.500 i 50 533 46,0

Abb. 14: Verkehrszahlen: Prognose 2020"

Anschluss Schulstral3e an B 28

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum geplanten Neubauvorhaben "Noérdliche Innen-
stadt" liegt die Stellungnahme der Planungsgruppe Kélz vom 31.05.2005 zur beabsichtigten
Weiterfihrung der Schulstrafl3e bis zur B 28 vor. Auf der Grundlage der vorhandenen Ver-
kehrsdaten wurde zur Ermittlung des Verlagerungspotenzials bei einer Weiterfihrung der
SchulstralRe bis zur B 28 eine entsprechende Verkehrsumlegung durchgefuhrt. Das Uber-
schlagige Verlagerungspotenzial wurde fiir den Prognosehorizont 2020 ermittelt.

Folgendes Netzprinzip bzw. folgende Netzkonstellation wurde zugrunde gelegt:

» Status Quo, modifiziert durch:

» SchlieBung der KasernenstralRe im Bereich zwischen Am Lager und Kinzigstral3e flr den
Kfz-Verkehr

» Weiterfihrung der Schulstral3e bis zur B 28, wobei lediglich das Rechtseinbiegen von der
SchulstralRe in die B 28 mdglich ist.

Weiterhin wurde im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung "Umgestaltung B 28" eine Ver-
kehrszéhlung im Bereich der Schulstrale am Donnerstag, den 09.06.2005 zwischen 15.00
und 19.00 Uhr durchgefiihrt (Ergebnisse im Anhang). Es bleibt festzustellen, dass fir die
verlangerte Schulstrafl3e im Bereich zwischen B 28 und der Gewerbestral3e Uberschlagig von
einer Prognosebelastung an einem «Normalwerktag» von ca. 2.500 Kfz/24 h auszugehen ist.
Davon sind etwa 2.300 Kfz/24 h dem von der Schulstral3e nach rechts in die B 28 einbiegen-
den Verkehr zuzuordnen. Der Anschluss Schulstral3e an die B 28 wurde bereits hergestellt.

! Planungsgruppe Kdlz: Fortschreibung Verkehrsentwicklungsplan, September 2006
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Schienenverkehr

Fur den Ausbau der Stecke Appenweier - StralBburg zu einer durchgehenden Hochge-
schwindigkeitsverbindung war die Erstellung einer weiteren Rheinbriicke erforderlich. Die
Geschwindigkeit wird auf beiden Gleisen im Endzustand von StraBburg Uber den Rhein und
im Bahnhof Kehl 160 km/h betragen. Die Mal3nahme ist Teil der internationalen Ost-West-
Magistralen Paris - Ostfrankreich - Stidwestdeutschland (POS).

Von der Deutschen Bahn AG sind fir das Prognosejahr 2015 die Anzahl der Zige, die Zug-
arten sowie weitere Kennwerte fur die Strecken Bahnubergang 36 - Kehl Hbf und Kehl Hbf -
Bahnubergang HafenstralRe zur Verfligung gestellt worden.

2ugart Schetben- | Anzahl Zlige ] Ldingeje |Geschwin.| Korrektur |  Emissionspeged
. Name bremsanteil | tags ‘ nachts { Zug digkeit | Zugan tags Hachts
Y% ! m kmvh a6 | dBia) | dRA)

3LEC/IC g4l 137 0 280 100 | 555 .
2 | D/FD-Zuy (2000} 80 0l 6 400 100 -1 - 58,4
21 | 4o 2 201 100 .| 513 | 450
191. 006 i 6 60 100 | 517 415

201 - 1wl 170 601 100 | 480 -
6 | Giterzug (Femv.) b2 s Mmoo 00 | 674 | 664
7 | Giterzug (Naiw.) _ 16 L 500 | 80 -] B4 65,0

Abb. 15: Prognose Schienenverkehr Bahniibergang 36 - Kehl Hbf bis 2015

Zugart Schelben- | AnzahlZige { Léngeje |Geschwin| Korrektur |  Emissionspegel
NI Name remsantsil | tags ‘ nachts { 2ug digkeit | Zugart | tags | nachts
% ! m kmA 4B dBA) | dB(A)

3 EC/IC g4 13, 0 280 100 | 555 .
2 | DIFD-Zug (2000} 80 0l 6 01 100 -1 - 583
21 ¢ - 17 2 20 100 - 513 450
19 1. 006 3t 6 60 100 | 517 475

20 |- 1wl 170 601 100 | 480 .
6 | Giterzug {Ferv.) S A 700 3 100 | 674 664
7 | Giteraug (Naiw.) 1§ L 500 | 80 -] 844 65,0

Abb. 16: Prognose Schienenverkehr Kehl Hbf - Bahniibergang HafenstralRe bis 2015

Schalltechnische Untersuchung vom 06. Méarz 2009

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung ist vom Ingenieurbiro fir Umweltakustik
Heine + Jud, Stuttgart, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt worden. Alle rele-
vanten Schallquellen wurden erfasst. Hierzu gehért der Schienenverkehrslarm sowie der
StralRenverkehrslarm der Stra3burger Stral3e/B 28 und der SchulstraBe. AuRerdem wurde
die Schallabstrahlung der geplanten gewerblichen Nutzung betrachtet und Hinweise zu mdg-
lichen SchallschutzmalRnahmen formuliert.

Die Immissionen, die von der Stralburger StraRe/B 28, von der Schulstral3e und vom Schie-
nenverkehr auf die Geb&dude im Plangebiet einwirken, sind im Bebauungsplanverfahren mit
den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu beurteilen.
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Anhand von Verkehrsdaten sowie Literaturangaben und mit Hilfe von gangigen Rechenricht-
linien wurde die Schallabstrahlung der Larmquellen ermittelt und ein Rechenmodell fir die
kunftige bauliche Situation aufgestellt. Die Immissionen vom Schienenverkehr wurden an-
hand der Schall 03? berechnet. Im Bereich des Schienenverkehrs ergeben sich folgende
Emissionspegel Liezs in 25 m Abstand vom Gleis:

BU 36 - Kehl: tags 69,4 dB(A) nachts 69,2 dB(A)
Kehl - BU HafenstraRe: tags 65,7 dB(A) nachts 65,2 dB(A)

Gemal Schall 03 wurde eine Korrektur von -5 dB(A) bei der Ausbreitungsberechnung be-
ricksichtigt («Schienenbonus»).

Nachfolgender Abbildung sind die Beurteilungspegel, die von der StralBburger Stral3e/B 28
und der SchulstraRe auf die Gebaude im Plangebiet einwirken, zu entnehmen. Die Lage der
Gebéaude A - C und StralRburger Str. 4-6 sind aus der Abb. 19: ersichtlich.

Immissionsort Beurteilungspegel Orientie- Uberschreitung
rungswert
dB(A) dB(A) dB(A)
tags nachts tags/nachts tags nachts
Gebaude A - NW EG 72 65 7 10
1.0G-4.0G 73 66 8 11
5.0G 73 65 8 10
6. OG 72 65 7 10
Gebaude A - NO EG 67 59 2 4
1.0G 68 61 3 6
2.0G - 6. 0G 68 61 3 6
Gebaude B - NO EG 63 55 - -
1. 0G 63 56 - 1
2.0G -3.0G 64 57 - 2
4.0G-5.0G| 65 57 65/55 ] 2
Gebaude C - NO EG 63 55 - -
1.0G-3.0G 63 55 - -
4.0G - 5. 0G 63 56 - 1
Gebéaude StralRbur- EG 69 62 4 7
ger Str. 4-6 - W 1.0G -4.0G 71 64 6 9
Gebaude Stral3bur- EG 72 65 7 10
ger Str. 4-6 - NW [ 1.0G - 4. 0G 73 66 8 11
Gebaude StralRbur- EG 54 47 - -
ger Str. 4-6 - SO 1.0G 55 47 - -
2.0G 55 48 - -
3.0G 56 49 - -
4. 0G 57 50 - -

Abb. 17: Beurteilungspegel Strale

2 Schall 03: Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen, Information der Deutschen
Bundesbahn, Bundeszentralamt Miinchen, Ausgabe 1990
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Die schalltechnische Untersuchung kann wie folgt zusammengefasst werden:

= Zur Beurteilung der kunftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm®) herangezogen. Firr Kerngebiete gilt
tags ein Richtwert von 60 dB(A) und in der "lautesten Nachtstunde" von 45 dB(A). Ein-
zelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Richtwert tags um nicht mehr als 30 dB(A)
und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) tberschreiten.

= Konkrete Planungen von Gewerbebetrieben liegen noch nicht vor. Die Einhaltung der
Richtwerte ist prinzipiell mdglich. Je nach Nutzung ist ein Nachweis der Einhaltung erfor-
derlich.

» Die Schallabstrahlung aus dem Inneren von Verkaufsrdumen und Burordumen bzw.
Arztpraxen kann vernachlassigt werden.

» Sollten RGume mit technischen Einrichtungen ausgestattet werden wie z. B. Kihlan-
lagen, so ist auf eine ausreichende Schalldammung der Aul3enbauteile zu achten. Sie
sollten nach Mdglichkeit in Richtung StralRe orientiert werden. Bei einem Betrieb tags
und nachts darf der Schallleistungspegel durch AuBen am Geb&ude angebrachte
technische Einrichtungen nicht mehr als insgesamt 55 dB(A) betragen. Gemaf dem
Stand der Technik durfen die eingesetzten Aggregate nicht tonhaltig sein. Fenster
oder Offnungen von Raumen mit technischen Einrichtungen sind standig geschlossen
zu halten bzw. bei Bedarf mit schallgedammten Wetterschutzgittern o. &. zu versehen.

» Sollten gewerbliche Nutzungen im Freien stattfinden oder viel Fahrverkehr verursa-
chen, so ist der Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im
Einzelnen nachzuweisen.

= Die Beurteilungsgrundlage fiir den Verkehrslarm stellt die DIN 18005* mit den darin an-
gegebenen Orientierungswerten dar. Fur Kerngebiete gilt tags ein Pegel von 65 dB(A)
und nachts von 55 dB(A).

= Durch den Schienenverkehr treten Beurteilungspegel bis 57 dB(A) tags und nachts auf.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden um 2 dB(A) Uberschritten.

= An der Nord- und Ostfassade der Wohn- und Geschéaftshduser werden die Orientie-
rungswerte durch den StraBenverkehr tags bis 8 dB(A) und nachts bis 11 dB(A) uber-
schritten. Es treten Pegel tags bis 73 und nachts bis 66 dB(A) auf. Aufgrund der Uber-
schreitungen der Orientierungswerte sind bei den geplanten Gebauden Larmschutz-
mafl3nahmen vorzusehen.

= Ein aktiver Larmschutz (z. B. Larmschutzwénde, -waélle) ist aufgrund der stadtebaulichen
Situation nicht mdglich. An den Baufenstern bzw. den geplanten Geb&auden, an denen
eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 vorliegt, sind passive Larm-
schutzmafinahmen wie Schallschutzfenster, Liftungseinrichtungen etc. vorzusehen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass an der Fassade in Richtung Stral3burger Stral3e/
B 28 die Orientierungswerte tags um bis 8 dB(A) und nachts bis 11 dB(A) tberschritten wer-
den. Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte werden an den geplanten Ge-
bauden LarmschutzmalRnahmen notwendig.

® Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998 (GMBI. 1998 S. 503)
4 DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau mit Beiblatt 1, Mai 1987
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Larmschutzmalinahmen

Wegen der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind an den Fassaden, die der Straf3-
burger StraRe/B 28 und Schulstrale zugewandt sind, passive LarmschutzmaRhahmen vor-
zusehen. Als passiver Larmschutz sind bauliche MaRnahmen wie Schallschutzfenster, Luf-
tungseinrichtungen und eine geeignete Grundrissgestaltung zu nennen. Ein aktiver Larm-
schutz (z. B. Larmschutzwall) ist aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht mdglich.

In Abhangigkeit des Grundrisses, der Fassadengestaltung und der Nutzung werden Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung der Aul3enbauteile gestellt. In den Aufenthaltsraumen wird
somit unabhéngig von der Gebietseinstufung ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet.
Nach DIN 4109° werden fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von
AulRenbauteilen gegenliber Auf3enlarm verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt,
um eine zweckentsprechende Nutzung der Raume zu ermdglichen. Den Larmpegelberei-
chen sind die vorhandenen oder zu erwartenden "maf3geblichen AuRenlarmpegel” zuzuord-
nen. Werden die Beurteilungspegel berechnet, so sind zu dem errechneten Wert fur den Tag
(6.00 - 22.00 Uhr) 3 dB(A) zu addieren (DIN 4109). Der "maf3gebliche AuBenlarmpegel" liegt
im vorliegenden Fall 3 dB(A) lUiber den ausgewiesenen Gesamtpegeln.

Larmpegel- | "MalRgeblicher AuRenlarmpegel” Raumarten
bereich [Gesamtpegel tags + 3dB(A)] | Aufenthaltsraumein | Biiroraume®
dB(A) Wohnungen, und ahnliches

Unterrichtsraume
und ahnliches

erf. R, s des AulRenbauteils in dB

| bis 55 30 -
1 56 bis 60 30 30
1] 61 bis 65 35 30
\Y 66 bis 70 40 35
Y% 71 bis 75 45 40
Vi 76 bis 80 50 45
VI >80 ! 50

Abb. 18: Anforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen

Der Schallschutz der Auf3enbauteile richtet sich nach dem AuBenlarmpegel. Anhand der
Tabelle wird das resultierende Schalldamm-MaR der AuRenbauteile ermittelt. Die Spaltluf-
tung bei Fenstern ist nur bei den AulRenlarmpegelbereichen | und Il flr schutzbedirftige
Raume zu empfehlen. Bei htheren AulRenlarmpegeln sollte eine schalldammende Liftungs-
einrichtung in Schlafriumen vorgesehen werden. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum
Schlafen benutzt werden, kann die StoR3liftung verwendet werden.

Die ermittelten Larmpegelbereiche sind der Abb. 19: zu enthnehmen. Am Geb&ude A (Stral3-
burger Stral3e) ergeben sich La&rmpegelbereiche bis Larmpegelbereich VI. An den Gebauden
B und C werden Larmpegelbereiche bis Larmpegelbereich 1V erreicht. Die vorhandenen Ge-
baude Hauptstrafl3e 2 und Stral3burger Straf3e 4-6 weisen LArmpegelbereiche | bis VI auf.

® DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau, November 1989

® An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenldarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt

" Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Da die Schalldammung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster geschlossen
sind, muss der Luftung von AufenthaltsrGumen besondere Aufmerksamkeit gewidmet wer-
den. Nach der VDI 2719® ist bei einem Mittelungspegel nachts tiber 50 dB(A) in jeder Woh-
nung mindestens ein Schlafraum bzw. zum Schlafen geeigneter Raum mit zusétzlichen LUf-
tungseinrichtungen auszufihren oder zur larmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur Lf-
tung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges
Offnen der Fenster zugemutet werden (StoRliiftung). Betroffen sind die Nord- sowie die Ost-
fassade des geplanten Gebdudekomplexes.

Abb. 19: Larmpegelbereiche im Plangebiet

8 VDI 2719 - Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, August 1987
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3.11 Feinstaub PM 10

In Baden-Wirttemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchgefiihrt. Die
Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen StralRen, an denen Wohnnutzung direkt
angrenzt (StraRenschluchten). Kehl wurde nicht in die Spotmessungen aufgenommen.

Daneben gibt es das landesweite Messnetz der LUBW® in Baden-Wiirttemberg mit 44 Mess-
stellen. Noérdlich der Eisenbahnbricke auf der Landzunge zwischen Rhein und Yachthafen
steht die Messstelle der LUBW. Der Zeitrahmen fir die Beurteilung der Luftqualitat liegt in
der Regel bei einem Jahr.

Aufgrund der allgemeinen Belastungssituation wurde der Grenzwert von 50 pg/m?3 als Ta-
gesmittel (reprasentativer Messwert) im Jahr 2008 an insgesamt 9 Tagen und 2009 bereits
15 mal Uberschritten. Der Jahresmittelwert betrug 2008 19 pg/ms3 und 2009 22 ug/ms, d. h.
er hat sich zum Vorjahr um 3 pg/m3 erhéht. Wenn der Tagesmittelwert von "50 pg/m3 im Ka-
lenderjahr mehr als 35 mal Uberschritten wird, so sind die Stadte verpflichtet, Luftreinhalte-
plane aufzustellen, in der MaRnahmen 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.

3.12 Stickstoffdioxid (NOy)

Zu den wichtigsten Quellen der Stickstoffoxide in der Umwelt gehort neben Kraftwerken und
Feuerungsanlagen der Verkehr. Bei Verbrennungsvorgéangen entsteht neben Stickstoffmo-
noxid auch Stickstoffdioxid. Aus dem emittierten Stickstoffmonoxid wird durch Oxidation in
der Atmosphéare Stickstoffdioxid. Schon eine vergleichsweise geringe Erhdhung an Stick-
stoffdioxid fuhrt bei der Bevolkerung zu einem nachweisbaren Anstieg an Atemwegserkran-
kungen.

Die hochste Konzentration an Stickstoffoxiden werden an eng bebauten, viel befahrenen
Strallen gemessen, weil sich die Autoabgase dort nicht ungehindert ausbreiten kénnen und
daher nur langsam in der Atmosphére verdunnt werden.

Fur die Beurteilung der gesundheitlichen Auswirkungen durch bestimmte Luftschadstoffe
stehen die gesetzlich festgelegten Grenzwerte zur Verfigung. Gemal 22. BImSchV betragt
der einzuhaltende Grenzwert fir NO, ab 2010 im Jahresmittel 40 pug/ms3.

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

2008 2009
max. 1 h-Wert 115 pg/ms3 135 pg/m3
98%-Wert 64 pg/ms3 72 pg/m3
Jahresmittelwert 24 pg/m3 27 pg/m3

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

® Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-W rttemberg
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3.13 Grundwasserschutz

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 hydrogeologische
Besonderheit vor. Der Staustufenbetrieb fuhrt zu einer permanenten Wasserspiegelerhéhung
des Rheines sowie der Kinzig. Dadurch filtriert im Ufernahbereich Wasser in den Aquifer.
Absenkbrunnen sowie Dichtwande bzw. Dranageleitungen entlang des Rheins und der Kin-
zig sollen ein durch die Stauhaltung verursachtes Ansteigen des Grundwasserspiegels im
Stadtgebiet verhindern.

Der mittlere Grundwasserstand liegt im Plangebiet bei 134,1 m . NN, der niedrigste Mess-
wert bei 132,67 m 0. NN. Der bekannte bisher maximal beobachtete Grundwasserstand liegt
bei 135,92 m 0. NN. Diese Messwerte werden in die textlichen Festsetzungen unter Hinwei-
se aufgenommen. Der Messstellenplan sowie der Ganglinienplan der Grundwassermessstel-
le 102/064-6 sind im Anhang zu finden.

3.14 Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz dient der Sicherung der Lebensgrundlagen. Kehl ist mit seiner Lage
an Schutter, Kinzig und Rhein ein besonders kritischer Punkt. Mit einem aufwéndigen Sanie-
rungsprogramm sollen die Deiche im Ortenaukreis bis zum Jahr 2015 von der Wasserwirt-
schaftsverwaltung des Landes Baden-Wirttemberg (Gewdasser 1. Ordnung) saniert werden.

Das Kulturwehr Kehl/Straburg und die Polder Altenheim sind die in Baden-Wirttemberg
derzeit einzig verfiigbaren Anlagen zur Hochwasserrickhaltung am Oberrhein und gehdren
zum Integrierten Rheinprogramm (IRP). Das IRP hat zum Ziel, neben dem Hochwasser-
schutz auch die verlorengegangene naturnahe Auelandschaft wieder herzustellen.

Das Anderungsgebiet liegt auRerhalb des Auswirkungsbereiches des Kulturwehrs Kehl/
Stral3burg. Das Gelandeniveau des Plangebietes liegt zwischen 138,2 m und 138,7 m . NN.
Die Hohenlage der Deiche befindet sich bei ca. 140,0 m . NN, d. h. eine Uberschwemmung
tritt hier erst auf, wenn der Rhein tber die Deiche schwappt. Rheinhochwasser kénnen hohe
Grundwasserstande im Plangebiet mit sich bringen.

Das Land Baden-Wirttemberg lasst derzeit Hochwassergefahrenkarten fir samtliche Ge-
wassersysteme erstellen. Im Zuge dieser Erstellung wird auch der Rhein berlicksichtigt. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet gem. § 80 Abs. 1
Nr. 2 WG Baden-Wiirttemberg als "hochwassergefihrdetes Gebiet im Innenbereich" einzu-
stufen ist. Im Bebauungsplan ist das Plangebiet gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hochwas-
sergefahrdetes Gebiet im Innenbereich gekennzeichnet, bei dessen Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auliere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungs-
maflinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Hochwassergefahrdete Gebiete im Innenbereich sind Flachen, die

1. bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis berschwemmt oder durchflossen wer-
den, und fur die keine oder geringere als gegen hundertjahrliche Hochwasserereignisse
erforderliche Schutzeinrichtungen bestehen, oder

10 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg
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2. die bei einem groReren als einem hundertjghrlichen Hochwasserereignis bei Versagen
der vorhandenen Schutzeinrichtungen Uberflutet werden; dies gilt jedoch nur bis zur
Grenze des Gebietes, das bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis Uber-
schwemmt oder durchflossen wirde.

In diesen hochwassergefahrdeten Gebieten gelten besondere Bestimmungen der Anla-
genverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAWS™). Die VAWS regelt die materiell rechtli-
chen Anforderungen an Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z. B.
auch private Heizolverbraucheranlagen.

Nach Kenntnis des Amtes fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz sind fir das Plangebiet
ausreichende Schutzeinrichtungen gegen hunderjahrliche Hochwasserereignisse vorhanden.
Fur diesen Fall gilt, dass die Anforderungen nach § 10 Abs. 4 VAwS (z. B. Auftriebssicher-
heit, Eindringsicherheit, Beschadigungssicherheit etc.) fir Neuanlagen der Gefahrdungsstu-
fe D zu erfillen sind.

Planinhalt

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans "Stralburger StraRe / Stadteingang" soll ein Teil
des Stadtrandbereichs an der Stral3burger Stral3e/B 28 und Schulstral3e neu geordnet wer-
den. Neben der Standortsicherung flr Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude sowie
Ladengeschafte, Gastronomie und Hotelnutzung etc. ist die Schaffung zusatzlichen Wohn-
raums von hoher Wohnqualitat vorgesehen.

Folgende Ziele werden verfolgt:

e Neuordnung des Bereiches

¢ Aufwertung der Eingangssituation der Stadt Kehl

e Schaffung eines attraktiven Stadtrandes durch Funktionsvielfalt
e Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion

e angemessene bauliche Ausnutzung der Flachen

e Vermeidung von Immissionskonflikten (§ 50 BImSchG*?)

Die sudlich der StraRburger StraBe / B 28 liegenden Flachen und Entwicklungspotenziale
sollen genutzt und eine neue Innenstadtfassade sowie Stadteingangssituation ausgebildet
werden. Die Grenze der Innenstadt soll durch die Schaffung notwendiger Raumkanten be-
tont werden. Die Bebauung stellt die Visitenkarte fur die Stadt Kehl dar und bendétigt folglich
eine reprasentative Architektur, die der exponierten Lage Rechnung tragt. Die Nutzung des
hochwertigen Gelandes erfordert dariiber hinaus eine hohe bauliche Verdichtung.

Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung zielt auf eine der Kernstadt angepasste Nut-
zungsstruktur von Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen etc. und eine hochwertige Bebau-
ung. Eine markante Stadtrandfassade tragt zu einer positiven Imagebildung der Stadt Kehl
bei.

1 yaws: Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und Fachbetriebe, 1994
12 Bundes-Immissionsschutzgesetz
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Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet bildet die Eingangszone zur zentralen Innenstadt von Kehl. Im Hinblick auf
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird die zuklnftige Bebauung vor allem hinsicht-
lich Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
auRere Gestaltung der baulichen Anlagen geregelt.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Kerngebiete (MK) gem. 8 7 BauNVO festgesetzt. Kerngebiete haben
zentrale Funktionen mit vielfaltigen Nutzungen und einem urbanen Angebot an Gltern und
Dienstleistungen fir Besucher der Stadt und fir die Wohnbevolkerung eines grofReren Ein-
zugsgebietes. Sie zeichnen sich noch dadurch aus, dass sie neben den typischen Handels-
einrichtungen weitere Angebote kulturellen und sozialen Ursprungs bieten sowie 6ffentliche
Einrichtungen vorhanden sind. Kerngebiete sind keine Wohnstandorte, d. h. die Wohnnut-
zung kann begrenzt gesteuert werden und ist nur bedingt méglich. Die Innenstadt als Wohn-
standort zu starken und attraktiver zu machen ist ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen
Planung.

Die Eignung einer Nutzung, sich in einem bestimmten Gebiet ansiedeln zu kénnen, ergibt
sich zum einen aus der ortlichen Situation heraus und zum anderen aus den stadtebaulichen
Zielsetzungen. Ein wesentliches Kriterium ist das storungsfreie Nebeneinander unterschied-
licher Nutzungen.

Das MK 1-Gebiet befindet sich im Westen des Plangebiets im Kreuzungsbereich Hauptstra-
Be / StralRburger StralRe (B 28). Die HauptstraBe wird hier vom motorisierten Verkehr ge-
nutzt. Der Bereich ist mit mehrgeschossigen Geschéftsgebauden bebaut. Auf der gegen-
Uberliegenden Seite der StraBburger Straf3e befindet sich der Bahnhof.

Das MK 2-Gebiet befindet sich im Nordosten des Geltungsbereichs an der Stral3burger Stra-
Be (B 28)/Ecke Schulstraf3e. Die Stral3burger Strale (B 28) wurde zum Stadtboulevard mit
alleeartigen Baumpflanzungen ausgebaut.

Das MK 3-Gebiet liegt an der SchulstraBe. Im Jahr 2008 wurde eine direkte Anbindung von
der Schulstral3e auf die StralBburger Stral3e (B 28) geschaffen. Es ist jedoch nur das Rechts-
einbiegen von der Schulstral3e in die Stral3burger StralRe (B 28) moglich.

An der sehr verkehrsintensiven StralRburger StraRe (B 28) zeigt sich eine Eignung des Stan-
dortes vor allem flr Bironutzung, insbesondere Geldinstitute, Versicherungen, Verwaltungs-
einrichtungen, Praxen, Hotel und Gastronomie. Daneben soll auch Wohnen in den oberen
Geschossen ermdglicht werden. An der «ruhigeren» Schulstral3e bietet sich eher das Woh-
nen an, aber auch Bironutzung und Dienstleistungsbetriebe.

Die Festsetzung von Wohnungen innerhalb der City-Lage soll einer Verddung der Innenstadt
nach Buro- und Geschaftschluss entgegenwirken. Ziel ist es, eine lebendige und attraktive
Innenstadt zu schaffen.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Ar-
ten von Nutzungen, die nach den 88 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zul&ssig sind, nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Ausgeschlossen oder fiir ausnahmsweise
zulassig erklart werden kann jede einzelne der in den jeweiligen Abséatzen 2 der betreffenden
Baugebietsvorschrift genannten Nutzungsarten.
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Nach 8§ 1 Abs. 9 BauNVO kann, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen,
im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bei Anwendung der Absétze 5 bis 8 von
§ 1 BauNVO nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen baulichen Anlagen zuldssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden konnen. Nach der Rechtsprechung dirfen einzelne Einzelhandelsbran-
chen der in einem Kerngebiet allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
werden, wenn die Differenzierung marktiblichen Gegebenheiten entspricht und die ein-
schrankende Voraussetzung der Rechtfertigung durch besondere stadtebauliche Grinde
erfallt ist.

Festsetzungen auf der Grundlage des 8 1 Abs. 9 BauNVO missen der Erfordernis gentigen,
bestimmte Anlagentypen zu umschreiben. Damit werden die Festsetzungsmoglichkeiten auf
Nutzungsunterarten erweitert, welche die BauNVO selbst nicht angefiihrt hat. Ziel ist es, die
allgemeinen Differenzierungsmaglichkeiten der Baugebietstypen nochmals einer "Feingliede-
rung" unterwerfen zu konnen, falls sich hierfiir besondere stadtebauliche Grinde ergeben,
um die Vielfalt der Nutzungsarten im Plangebiet zu mindern. Jedoch muss sich der Aus-
schluss auf eine Nutzungsart beziehen, die es in der sozialen und 6konomischen Realitat
bereits gibt. Die Gemeinde kann fir die Umschreibung und Abgrenzung des Anlagentyps auf
besondere in ihrem Bereich vorherrschende Verhaltnisse abstellen.

Im gesamten Geltungsbereich soll festgesetzt werden, dass Einzelhandelsbetriebe bis zu
einer Verkaufsflache von max. 400 m2 zulassig sind, ausgenommen Einzelhandelsbetriebe
mit den Hauptsortimenten Tabakwaren, Drogerieartikel und Sex-Shops. Vorgesehen ist,
dass sich Fachgeschéafte und Boutiquen ansiedeln kénnen, um eine Aufwertung des Berei-
ches zwischen FuRRgangerzone und dem Einzelhandelsstandort Innenstadt-Nord zu errei-
chen.

Das Biiro Acocella hat in seinem Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Kehl vom 01.06.2007
den Bestand der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Kehl nach Anzahl und Ver-
kaufsflachen ermittelt. Dabei ist festgestellt worden, dass, abgesehen von 4 grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben (gréf3er als 800 m2 VKF), etwa 96 % der Einzelhandelsbetriebe in
der Innenstadt von Kehl Verkaufsflachen bis max. 400 m? aufweisen. Von den insgesamt
101 Betrieben haben nur 4 Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Kehl Verkaufsfla-
chen zwischen 400 m2 und 800 m2. Die restlichen 97 Einzelhandelsbetriebe sind insgesamt
bis max. 400 m2 grof3 (s. nachfolgende Abbildung - Auszug aus dem Einzelhandelsgutachten
S. 250).

-

Tab. A - 9: Betriebe in der Innenstadt von Kehl nach GréfBenklassen: Anzahl und Verkaufsfliichen

VKF in qm Anzahl Anteil VKF in qm" Anteil
bis 50 qm 24 23% 725 3%
51 bis 100 qm 34 32% 2.725 13%
101 bis 200 qm 22 21% 3.200 15%
201 bis 400 qm 17 16% 4.875 23%
401 bis 800 qm 4 4% 2.500 12%
801 qm und mehr 4 4% 7.050 33%
Gesamt 105 100 21.100 100

. werte auf 25 qm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen dex Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November 2006

Abb. 20: Betriebe in der Innenstadt von Kehl nach Anzahl und Verkaufsflache
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Ausgehend von der Einzelhandelserhebung durch das Biro Acocella stellt die Beschrankung
der Verkaufsflache bis max. 400 m? eine fur die Innenstadt von Kehl typische Gattung dar.
Mit der Festsetzung, "zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis max.
400 m?*, wird an die in der Realitdat der Innenstadt Kehl vorkommenden Einzelhandels-
Betriebsgrof3en angeknupft.

Das Plangebiet befindet sich gem. Einzelhandelsgutachten in der (Einzelhandels-)Innenstadt
von Kehl. Aufgrund dieser Einordnung und der Lage am Rande der Innenstadt sollen Einzel-
handelsbetriebe nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Stadtplanerisches Ziel ist es, eine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet zu ermdglichen. Jedoch muss der
besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet liegt an der StraBburger Stral3e (B 28) / Schulstra3e. Die B 28 weist ein star-
kes Verkehrsaufkommen mit einem hohen Anteil an Schwerlastverkehr auf. Die Geb&aude an
der StralBburger StralRe werden durch die parallel zur B 28 verlaufenden ErschlieBungsstra-
Be angefahren. Das bringt mit sich, dass der Radweg entlang der B 28 gekreuzt werden
muss. An diesem ErschlieBungsweg befinden sich einige wenige 6ffentliche Stellplatze. Die
Schulstral3e ist von der B 28 nicht direkt anfahrbar. Es ist nur das Einbiegen von der Schul-
stral3e auf die B 28 moglich.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrssituation kann es zu Stérungen, Beeintréchtigungen und
Gefahrdungen durch den Zu- und Abgangsverkehr bzw. Andienungsverkehr durch Lieferan-
ten, Kunden etc. kommen. Ein Problem stellt bereits heute das durch Kunden verursachte
"Falschparken" dar, d. h. der Radweg entlang der StralBburger StraRe wird zugeparkt. Die
Radfahrer miissen dann "Schlangenlinien fahren" oder auf die B 28 ausweichen. Dies stellt
ein hohes Gefahrdungspotential fir die Radfahrer dar. Erste Mal3ihahmen wie z. B. das Auf-
stellen von Absperrstangen entlang des Radweges wurden ergriffen, um das Parken auf
dem Radweg zu verhindern. Mit der geplanten Bebauung und der dann wesentlich intensive-
ren Nutzung dieses Areals ist davon auszugehen, dass das Verkehrsaufkommen in diesem
Bereich weiter zunehmen wird.

Die Grenzlage tragt dazu bei, dass verstarkt Tabakwaren und Drogerieartikel von den fran-
zosischen Nachbarn nachgefragt werden. Der hierdurch entstehende Parkierungsdruck ist
fir die angefahrenen Standorte extrem hoch. Der Stellplatzbedarf kann nicht an der Stral3-
burger Stral3e/B 28 gedeckt werden. Die selbe Problematik ist auch bei Gastronomiebetrie-
ben mit StraRenverkauf festzustellen. Das fehlende Stellplatzangebot sowie das extrem hohe
Verkehrsaufkommen auf der B 28 bringen mit sich, dass es zu Gefahrdungen im Stral3en-
verkehr kommen kann.

Sex-Shops kénnen sich negativ auf die Geschéfts- und Wohnnutzung auswirken und einen
sog. «Trading-down-Effekt» mit sich bringen und zu einem stadtebaulichen Missstand fiih-
ren.

Lt. BauNVO sind in Kerngebieten (MK) Vergnigungsstatten generell zulassig, soweit sie der
Eigenart des MK-Gebiets, in dem sie sich anzusiedeln beabsichtigen, entsprechen. Nicht
jede Vergnigungsstatte stellt in gleich hohem Mal3e eine Gefahr fur andere Nutzungen dar.
In der Innenstadt werden aufgrund der Geschéfts- und Wohnnutzung héhere Malistabe an-
gelegt als z. B. in einem Gewerbegebiet.

In den Bebauungsplanen der Stadt Kehl wurden die Unterarten von Vergnigungsstatten in
Kategorien A und B gegliedert. Die Einstufung der Vergniigungsstatten-Unterarten in die
jeweilige Kategorie erfolgte aufgrund der Schwere ihres Storfaktors.
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Zur Kategorie A zahlen Vergnugungsstatten mit kulturellem, kunstlerischem oder sportlichem
Angebot wie Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Akrobatik o. &. Diese Vergnu-
gungsstatten sind in hohem Mal3e imagebildend, tragen zu einem innerstadtischen Erlebnis-
raum bei und wirken sich auf den Gebietscharakter und die Gebietsqualitat positiv aus. Sie
sind auch geeignet, ein Fortentwickeln der Wohnnutzung in ihrer Nachbarschaft zuzulassen.
Eine reizvolle Innenstadt ist in hohem MafRRe von einer lebendigen Atmosphare abhangig.

Zur Kategorie B zéhlen die kerngebietstypischen Vergnigungsstatten wie Spielhallen, Wett-
buros, Diskotheken, Bars, Nachtclubs, Sex-Kinos etc. Infolge des haufig optisch negativen
Bildes, das diese Vergniugungsstatten vermitteln, sind sie im Plangebiet unzulassig. Die An-
siedlung von Vergnigungsstatten der Kategorie B kann eine Niveauabsenkung des Berei-
ches mit sich bringen, d. h. vor allem eine Beeintrachtigung des Gebietscharakters und der
Gebietsqualitat. Flachen, die in der Innenstadt fir Einzelhandel, Gastronomie oder Dienst-
leistung gesichert werden sollen oder Standorte mit hoher Wohnqualitat gehen verloren. Die
hohere Mietzahlungsfahigkeit bei der Vermietung an Vergnigungsstéattenbetreiber fihrt zu
einer Verdrangung hoherwertiger Nutzungen und gefahrdet die Funktionsvielfalt in der In-
nenstadt.

Im Geltungsbereich sind ausschlief3lich Vergnigungsstatten der Kategorie A ausnahmswei-
se zulassig. Die Verdrangung stadtebaulich erwiinschter Nutzungen und die Beeintrachti-
gung stadtebaulicher Entwicklungsmaoglichkeiten sollen durch den Ausschluss von Anlagear-
ten verhindert werden. Ziel ist die Erhaltung und Starkung hochwertiger Gebietsstrukturen.

Lt. BauNVO sind in MK-Gebieten sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe all-
gemein zulassig. Aufgrund der unzureichenden verkehrlichen Anbindung sollen diese Nut-
zungen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Zur Starkung der Innenstadt sollen Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen in der City-Lage Vorrang haben.

Kirchliche Einrichtungen bendtigen einen grof3eren Stellplatzbedarf vor allem im 6ffentlichen
Bereich. Da an der B 28 die Voraussetzungen zur Schaffung von Stellplatzen nicht gegeben
sind, entlang der Schulstrale kaum Stellplatze im 6ffentlichen Bereich geschaffen werden
konnen und somit ein regelmafiger Park-Such-Verkehr auch in den frihen Morgenstunden
unvermeidlich ist, sind kirchliche Einrichtungen im Plangebiet unzulassig.

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Innenstadt und stellt den Eingangsbereich zur
FuRgangerzone dar. Aufgrund der exponierten Lage sollen Tankstellen im Geltungsbereich
nicht zugelassen werden. Mit dem Betrieb von Tankstellen sind regelmaiig Gerauschbelas-
tigungen verbunden. Diese verkehrserzeugende Nutzungsart widerspricht dem Ziel, die Ge-
schafts- und Wohnnutzung zu sichern und weiterzuentwickeln. Der Ausbau der Stral3burger
Stral3e/ B 28 zum Stadtboulevard hat mit dazu beigetragen, diesen Bereich an der B 28 auf-
zuwerten. Durch Neubau, Schaffung von Raumkanten etc. sollen die stadtebaulichen Miss-
stande behoben werden.

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Citylage und in unmittelbarer Nahe des Bahn-
hofs. Aufgrund des Standortes Nahe der Ful3gangerzone und der guten Erreichbarkeit sollen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes im MK 2-Gebiet zulassig sein.

Nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO kann festgesetzt werden, dass in bestimmten Geschossen
nur Wohnungen zulassig sind oder ein bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache fur
Wohnungen zu verwenden ist, auch wenn dadurch die Wohnnutzung in bestimmten Teilbe-
reichen dominiert. Dies gilt auch, wenn durch solche Festsetzungen dieser Teil des Kernge-
biets nicht vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dient.
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Weiterhin kénnen die einzelnen Baugebiete nach der Art der zuldssigen Nutzung gegliedert
werden. Im MK 1-Gebiet, das im Kreuzungsbereich der HauptstralRe/StraRburger Stral3e (B
28) liegt, ist das Wohnen unzuléssig. Dieser Bereich der Hauptstral3e stellt den Zu- und Aus-
fahrtsbereich in und aus der Innenstadt dar. Im MK 2-Gebiet sind Wohnungen ab dem 1.
Obergeschoss und im ruhigeren MK 3-Gebiet grundsatzlich erlaubt.

Das Wohnen gehort neben Handel, Dienstleistungen und Kultur zu den Saulen einer ge-
mischt genutzten Innenstadt. Vor allem die Wohnnutzung bewirkt in der Innenstadt die Bele-
bung Uber alle Tages- und Wochenzeiten.

Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bereich am Rande der Innenstadt soll eine entsprechend hohe Verdichtung aufweisen.
Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0. Mit einer entsprechenden Hohen-
entwicklung, ndmlich mind. 15,0 m und max. 18,5 m bzw. 19,0 m Geb&udehthe an der
Stral3burger Straf3e und mind. 12,5 und max. 13,0 m Gebaudehthe an der Schulstralie kann
ein hohes Mal3 der baulichen Nutzung erreicht werden. Mit der Errichtung von Penthausern
konnen die baulichen Anlagen auf max. 21,5 m im nordostlichen Bereich der Stral3burger
Stral3e und auf max. 16,0 m an der SchulstraBe erhéht werden. Zur Erreichung eines homo-
genen Gesamtbildes der baulichen Anlagen soll die Neubebauung an der StraBburger Stra-
3e an die vorhandene Bebauung angepasst werden.

Die Gebaude sollen ohne Grenzabstand errichtet werden. Die geschlossene Bebauung ver-
deutlicht den stadtischen Charakter. Jedoch besteht die Mdglichkeit, die baulichen Anlagen
zum Gebdude Ecke StralBburger Stral3e/Schulstrale und/oder zum Haus Nr. 19 in der
SchulstralRe (FIst.Nr. 3735) mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Eine geschlossene Bebauung koénnte im Eckbereich Stral3burger Stral3e/Schulstralle Belich-
tungs- und Bellftungsprobleme mit sich bringen. Der Anbau eines mehrgeschossigen Flach-
dachgebaudes an das vorhandene zweigeschossige Gebaude mit Satteldach (Schulstraf3e
Haus Nr. 19) kdnnte zu einer gestalterisch unbefriedigenden Ldsung fuihren.

Abb. 21: Fotos - vorhandene Bebauung an der StralBburger Stral3e
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Abb. 22: Fotos - Schulstraf3e Richtung StralRburger Stralle und Gebaude Schulstr. 19

Baugestaltung

Um die Einheitlichkeit des Stadtbildes am Stadteingang zu gewéhrleisten, sollen die Gebau-
de in der Materialwahl moglichst einheitlich gestaltet werden. Deshalb sind die Gebaudefas-
saden ausschlieBlich aus Materialien wie Putz, Verkleidung aus Naturstein sowie Glasfla-
chen herzustellen.

Sollten im Gebaudeteil an der Schulstra3e (MK 3) im Erdgeschoss Stellplatze angelegt wer-
den, so soll die Erdgeschoss-Fassade bis auf die Einfahrts-/Ausfahrtsbereiche und die Luf-
tungsoffnungen geschlossen hergestellt werden. Eine offene Fassade wiirde den Eindruck
von Einzelgaragen hervorrufen. Geschlossene Raumkanten tragen zum stadtischen Charak-
ter bei.

Als Dachform ist nur das Flachdach zuldssig mit einer Neigung bis max. 5°. Da das Plange-
biet fast vollstandig versiegelt ist, wird zur Verbesserung des Mikroklimas vorgeschrieben,
dass die Flachdacher bis auf die Terrassenbereiche und die Teile der Dachflachen, auf de-
nen sich Photovoltaikanlagen befinden, zu begriinen sind.

Pro Gebaude wird nur eine Gemeinschaftsantennenanlage zugelassen. Damit soll erreicht
werden, dass nicht fir jede Wohnung eine Parabolantenne installiert wird. Die Haufung von
Parabolantennen an der Gebaudefassade oder auf dem Dach beeintrachtigen das StrafRen-
und Stadtbild nachhaltig.

Verkehrserschliel3ung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die vierspurige Bundesstral3e durchquert die Kehler Kernstadt zwischen Kinzigbriicke und
Europabricke in Ost-West-Richtung. Mit der Umgestaltung der B 28 im Umfeld des Bahn-
hofs zum Stadtboulevard entstand ein grof3ziigig bemessener Grunstreifen in der Fahr-
bahnmitte, um die oberirdische Querung der StraRe durch FuRganger und Radfahrer zu er-
madglichen und eine direkte Anbindung der nérdlichen Siedlungsbereiche tber den Bahn-
hofsbereich an die Innenstadt herzustellen. Die B 28 ist die wichtigste Stadtzufahrt nach
Kehl.
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Das Plangebiet verflgt Uber eine gute Anbindung an den OPNV. Der Bahnhof sowie auch
die Innenstadt sind fuRlaufig gut zu erreichen. Die geplante Tram soll von Stral3burg bis an
den Bahnhof Kehl geflihrt werden mit Haltestelle vor dem Bahnhof. Es ist vorgesehen, die
TRAM an das regionale OPNV-Netz anzuschlieRen.

Das Anderungsgebiet ist fiir den motorisierten Verkehr nicht auf direktem Wege von der B 28
aus zu erreichen, sondern es kann Uber die KinzigstralRe/Gewerbestral3e/Schulstral’e und
Uber die GrolRherzog-Friedrich-Stral3e/Schulstra3e angefahren werden. Der Anschluss der
Schulstral3e an die B 28 wurde zwischenzeitlich hergestellt, um eine Verbesserung der Ver-
kehrssituation zu erreichen, wobei nur das Rechtseinbiegen in die B 28 ermdglicht wird.

Die vorhandene ErschlieBungsstraRe mit Wendehammer im Westen des Plangebiets ist nur
4 m breit. Es kann bei Begegnungsverkehr zwischen PKW und LKW zu Problemen kommen.
Die Verkehrsflache soll auf 5 m verbreitert und der Wendehammer vergroRRert werden. Der
Ausbau soll als niveaugleiche Verkehrsflache erfolgen. Aufgrund der vorhandenen Trafosta-
tion, die sich unmittelbar an der Stral3e befindet, wird die ErschlielBungsstral3e dort eine Eng-
stelle aufweisen.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze sollen in Tiefgaragen untergebracht werden. Von der Strabur-
ger Stral3e aus sind Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen bzw. Grundstucken unzul&ssig.
Durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der B 28 kdnnte es mit dem ein- und ausfahrenden
Verkehr zur Tiefgarage zu Problemen kommen. Deshalb sind jeweils eine Ein- und Ausfahrt
zur Tiefgarage ausschlie3lich von der HauptstraRe und von der Schulstral3e aus zulassig.

Ausnahmsweise kénnen auch im Gebdude an der SchulstralRe Stellplatze als Gemein-
schaftsanlage im Erdgeschoss zugelassen werden, sofern der Stellplatzbedarf gem. Stell-
platznachweis nach LBO Ba-Wi nicht in der Tiefgarage gedeckt werden kann

Versorgung

Das Plangebiet stellt den Geschafts- und Wohnbereich der Innenstadt Kehl dar. Es handelt
sich um einen bereits Uberbauten und intensiv versiegelten Bereich.

Energieversorgung

Das Plangebiet wird durch das E-Werk Mittelbaden mit elektrischer Energie versorgt. Die
Versorgung neuer Gebaude erfolgt durch Erweiterung des bestehenden 1-kV-Netzes. An der
westlichen ErschlieBungsstralRe befindet sich eine Trafostation, die bestehen bleibt.

Gasversorgung

Im Plangebiet ist derzeit keine Erdgasversorgungsleitung vorhanden. Eine Anbindung an den
Bestand im Kreuzungsbereich Hauptstral3e/Stralburger Strale (VGN DN 200 St/1996) oder
im Bereich Schulstral3e (VGN DN 150 St/1975) ist méglich.

Frischwasserversorgung

Die Frischwasserversorgung erfolgt durch die Technischen Dienste Kehl. In der SchulstralRe
befindet sich die Wasserversorgungsleitung DN 125 GGG, die im Zuge der Realisierung des
Anschlusses der Schulstral3e an die B 28 durch die Technischen Dienste entsprechend des
StralRenverlaufs begradigt bzw. neu verlegt wird.

Die Leitung DN 80 GG (ab Kreuzung SchulstraRe bis Kreuzung Gewerbestrale mit Weg
Flst.Nr. 3729) ist durch die veranderte Planung nicht mehr nétig, wird Gberbaut und muss an
der jeweiligen Versorgungsleitung abgehangt werden.
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Entsorgung

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung der Flachen erfolgt im Trennsystem Uber die Einspeisung in das vorhan-
dene umliegende Kanalnetz, welches ausreichend dimensioniert ist.

Die innerstadtische Entwasserung wird mehr und mehr durch die SchlielBung von Baullicken
gepragt. Im Plangebiet werden aus mehreren kleineren zuriickzubauenden Gebauden neue
Gebéaude entstehen und bereits versiegelte Flachen, die als Parkplatz genutzt werden, tber-
baut. Die abzuleitende Regenwassermenge wird also nahezu gleich bleiben. Zudem liegen
im innerstadtischen Raum keine Vorfluter vor, die flr eine ortsnahe Einleitung in Frage
kommen. Nach wenigen hundert Metern entlastet der Regenwassersammler ohnehin bereits
jetzt in den Schutter-Muhl-Kanal.

Da das Plangebiet im innerstadtischen Bereich liegt und nahezu komplett tGberbaut werden
soll, ist eine flachenhafte Versickerung nicht moglich.

Bestehende Hausanschlisse, deren Nutzung durch NeubaumafRnahmen entfallt, miissen am
Kanal abgemauert werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf 8 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in der Bauleitplanung

Der Eingriffsregelung unterliegen Vorhaben, die mit der Veranderung der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen verbunden sind und die erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft verursachen kénnen. Diese Beeintrachtigungen sind soweit wie méglich zu
vermeiden oder zu vermindern. Nicht vermeid- oder verminderbare Beeintrachtigungen sind
auszugleichen.

Das Anderungsgebiet stellt einen Teilbereich der nérdlichen Innenstadt von Kehl dar. Dieser
Bereich ist durch Bebauungsplan, der seit dem 10.10.1992 rechtsverbindlich ist, planungs-
rechtlich gesichert. Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich um einen bereits stark bebau-
ten und intensiv genutzten Bereich. Er ist komplett anthropogen beeinflusst. Aus 6kologi-
scher Sicht sind innerhalb des Anderungsgebietes keine besonders wertgebenden Griin-
strukturen zu finden.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Gemaf § 18 Abs. 2 BNatSchG sind auf
Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspléanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung
nach 8§ 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB die Eingriffsregelung nach den
88 14 - 17 BNatSchG nicht anzuwenden (Eingriffe in Natur und Landschaft).

FlachenlUbersicht

Der Geltungsbereich ist ca. 3.745 m2 grof3,
davon

Grundstucksflachen 3.270 m2
westliche ErschlieBungsstralle 474 m2



Stadt Kehl Stand: 20.12.2011

Bebauungsplan "StraBburger StralRe / Stadteingang", 1. Anderung Fassung: Satzung
im beschleunigten Verfahren gemaR § 10 BauGB i. V. m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 36 von 53

Anhang



Stadt Kehl Stand: 20.12.2011

Bebauungsplan "StraBburger StraRe / Stadteingang"”, 1. Anderung Fassung: Satzung
im beschleunigten Verfahren gemaR § 10 BauGB i. V. m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 37 von 53
Messstellenplan

o ET] #
3k 3k |
!é;i} agm ‘
2 ? E | SE |
i ]
~~~~~ N gﬁ ’ gE
e | |- 3
SRR
R
%]
| 2 ..
£

Ty,

frve Ty
{

o A
YYYR T Yy

YTy
e

FT)

T
i

Massstab 1 :10.000




20.12.2011

Stand:

Stadt Kehl

Bebauungsplan "StraBburger StraRe / Stadteingang"”, 1. Anderung

im beschleunigten Verfahren

‘ BEGRUNDUNG

Satzung

Fassung:
gemaR § 10 BauGB i. V. m. § 13a BauGB

Seite 38 von 53

Ganglienienplan der Grundwassermessstelle 102/064-6:

1/9°Z€L = (wnelyezsuoipie|es) Hamssa JoisbupsiN [NN+W] pueisiessempunio ;L THIM G80E. 9-¥90/201 —
L pel = (wneljezsuopis|es) HamianIN [NN+W] puejsisssempunio ;1 THIM S80€. 9-+90/20, ——
Z6°G¢l = (wneljezsuoipe[es) HeMsSSa J91SYooH [NN+W] pueisiessempunio) ;| THIM S80E. 9-¥90/201 —

[NN+W] puejsiessempunio :,| THIM §80€. 9-¥90/20) ——

800¢/L €00c/L 866L/L ¢€o66l/L 886L/L €86L/L 8.6L/L €/6L/L 896L/L €96L/L 8G6L/L €S6L/1

T T T T T T T

Wil ._.,.:__._.:*__::__2 ik

A

|
I

n
T

LECL

vel

-GEL

IY9) Ul 9-$90/Z0L 2]|191SSSaWIdSSEMpUNID




Stadt Kehl

Bebauungsplan "StraBburger StralRe / Stadteingang", 1. Anderung

im beschleunigten Verfahren

BEGRUNDUNG

Stand:

Fassung:

20.12.2011
Satzung
gemaR § 10 BauGB i. V. m. § 13a BauGB

Seite 39 von 53

Verkehrszahlung am 09.06.2005 zwischen 15.00 und 19.00 Uhr

15-16 16-17 17-18 18-19 15-19 Uhr DTV

Uhr Uhr Uhr Uhr
Richtung B 28 64 63 70 84 281 900
Schulstral3e - Parkplatz 34 36 30 31 131
Gewerbe-/Kinzigstralie - Parkplatz 9 10 8 11 38
Parkplatz - Gewerbe-/Kinzigstrale 13 13 25 40 91
Parkplatz - Gewerbe-/HauptstraRe 8 4 7 2 21
Richtung KinzigstraRe 64 84 100 135 383 1.200
Schulstral3e - Gewerbe-/Kinzigstralle 32 38 40 64 174
Parkplatz - Gewerbe-/Kinzigstrale 13 13 25 40 91
Gewerbe-/Kinzigstral3e - Parkplatz 9 10 8 11 38
Gewerbe-/Kinzigstral3e - Hauptstralle 10 23 27 20 80
Schulstrale 170 191 184 203 748 2.300
Schulstral’e - Gewerbe-/Hauptstrale 104 117 114 108 443
Schulstrae - Parkplatz 34 36 30 31 131
Schulstralle - Gewerbe-/Kinzigstral3e 32 38 40 64 174
Richtung Hauptstralle 122 144 148 130 544 1.700
Schulstral3e - Gewerbe-/Hauptstralle 104 117 114 108 443
Gewerbe-/Kinzigstral3e - Hauptstralle 10 23 27 20 80
Parkplatz - Gewerbe-/Hauptstrale 8 4 7 2 21

Prognose bis 2020 (It. Planungsgruppe Koélz)

Erweiterung Schulstralle (Anbindung an B 28):

DTV = 2.500 Kfz/24 h

M = 10% von DTV = 250 Kfz/h

My = 5% von DTV / 8 h = 125 Kfz/8 h = 16 Kfz/h

LKW-Anteil: 1% (Busse)

LKW-Anteil: 1 %

(letzter Bus 20.15 Uhr; erster Bus 5.30 h)
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Verkehrsstrome It. Verkehrszahlung

Richtung B 28

900

(281)
PANVAN

21 91 131 38
da Leonardo

AN
4 21 38
1.700 1.200
80 80
(544) (383)
443 91 {>

174 D

443 131 174

2.300

(748)

Schulstrale

Legende:
. 443 Verkehrsaufkommen je
Verkehrsstrang in 4 Stunden *)
(748) Gesamtverkehrsaufkommen

je Richtung in 4 Stunden *)

durchschnittliche tagliche
2.300 | verkehrsstarke (DTV) je Richtung

*) gemal Verkehrszéhlung am 09.06.05; zwischen
15.00 und 19.00 Uhr
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Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Bebauungsplane "Stral3burger Stra-
Be/Stadteingang”, 1. Anderung, "GrolRherzog-Friedrich-Kaserne/ Quartier Voisin" und
"Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im Bahnhofsgebéaude"

Bebauungsplan "Grofiherzog-Friedrich-Kaserne/Quartier Voisin®, "Bebauungsplan zur Regelung der
Art der baulichen Nutzung im Bahnhofsgebaude”, Bebauungsplan "StraBburger Stralle/Stadteingang",
1. Anderung - Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB 31.07.2009

Vorpriifung des Einzelfalls

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat die Aufstellung nachfolgender Bebauungspléne be-
schlossen:

1.  Bebauungsplan "Groftherzog-Friedrich-Strale/Quartier Voisin", Kehl-Stadt

2. Bebauungsplan zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im Bahnhofsgebaude,
Kehl-Stadt

3. Bebauungsplan "Stralburger Stralke/ Stadieingang", Kehl-Stadt, 1. Anderung

Es ist beabsichtigt, die Bebauungspléne gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durch- bzw. weiterzufihren. Die Bebauungsplane dienen der Wiedernutzbarmachung von
Flachen (1. Militarbrache) oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (2. Nutzungsre-
gelungen; 3. Fortentwicklung). Bei den Bebauungspldnen besteht sowohi ein rédumlicher (s.
Abb. 1) als auch ein zeitlicher Zusammenhang. Deshalb sind die zuldssigen Grundfldchen
der Bebauungspléne zu kumutieren.

Bebauungsplan "GroRherzog-

Friedrich Kaserne/Quartier Voisin™

Bebauungsplan zur Regelung
_4 der Art der baulichen Nutzung
1 im Bahnhofsgebaude

Bebauungsplan "Stralk-
burger Strafle/Stadt-
eingang", 1. Anderung

v

Abb. 1: Geltungsbereiche
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Bebauungsplan "Grofherzog-Friedrich-Kaserne/Quartier Voisin", "Bebauungsplan zur Regelung der
Art der baulichen Nutzung im Bahnhofsgebaude”, Bebauungsplan "Strallburger Strafle/Stadteingang”,
1. Anderung - Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB 31.07.2009

Die GroRen der Geltungsbereiche der Bebauungsplidne sowie der voraussichtlichen Grund-
flachen sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Bebauungs- GroBherzog-Friedrich- | Regelung der Art der bauli- | Stralburger StraBle/ Stadt-
plan Kaserne/Quartier Voisin chen Nutzung im Bahn- eingang,
hofsgebédude 1. Anderung

Grofe des

Geltungs- 62.626 m? 4120 m? 3.745 m?

bereichs

f;“rﬁ‘:j;ﬁ;h . 22,351 m? 1,750 m? 3.270 m? (GRZ 1)

(s. Aufstellung im Anhang} | (Bahnhofsgebaude 1.535 m?, | {Grundstlcksflachen 3.270 m?,

Stellplatze 168 m?) ErschlieBungsweg 474 m?)

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplans "Groflherzog-Friedrich-Kaserne/Quartier
Voisin" liegt bei etwa 22.351 m2 Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wird bei einer
Grundfiache von 20.000 m? bis unter 70.000 m? eine Vorpriifung des Einzelfalls vertangt.
Aufgrund des Kumulationsgebotes ist fUr alle drei Bebauungspléne eine Vorprifung durchzu-
flihren.

Diese Prufung hat auf der Grundlage der Anlage 2 zum BauGB zu erfolgen. Die Vorprifung
bedeutet nur eine Uberschldgige Abschatzung, ob der Bebauungsplan erhebliche Umwelt-
auswirkungen haben kann.

Die Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wird nachfolgend an-

hand des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgefihrt. Zuerst werden jedoch die
Vorhaben beschrieben.

2/14
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20.12.2011

Stand:

Stadt Kehl

Bebauungsplan "StraBburger StralRe / Stadteingang", 1. Anderung

im beschleunigten Verfahren

BEGRUNDUNG

Satzung

Fassung:

gemaR § 10 BauGB i. V. m. § 13a BauGB
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