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BEGRUNDUMNG

Bebauungsplan ''SternenstrafBe" in Keht-Sundheim

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner Sitzung am 21,5,1980 und 15.10.1980
die Hnderung und Ergdnzung fiir den Bebaungsplan ''SternenstraBe' beschlossen.

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan '"SternenstraBe' iiber ein Wohngebiet in Kehl=Sundheim stammt aus dem
Jahre 1959. Es wurde mehrmals in Detailpunkten und Einzelbereichen geéndert.

in dem Bereich zwischen SternenstraBe/Am Storchennest/Tannenweg liegt das ehemalige
Betriebsgeldnde der SWEG, das heute einer hiherwertigen Nutzung zugeflthrt werden
kann.

Damit ergibt sich die Mdglichkeit, hier zu einer stddtebaulichen Neugestaltung und
Aufwertung zu kommen. Um diese Entwickliung von Beginn an im Sinne einer gezielten
Weiterentwicklung der vorhandenen Nutzungen und Bebauungen zu lenken, ist es sinnvoll
auf diesen Flédchen einschlieBlich eines Umfeldes zu verbindlichen Festsetzungen zu
kommen,

Der einfachste Weg liegt in einer Einbeziehung in den bestehenden Bebauungsplan

'"SternenstraBe''. Dies st auch daher sinnvoll, da vielfdltige Zusammenh&dnge mit
diesem Plan bestehen.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird-wie folgt begrenzt:

Durch die siidliche Grenze der RustfeldstfaBe (Flst.Nr. 3645), die westliche Grenze
des Fiurstiicks Nr. 3108, die nordwestliche Grenze der Flurstiicke Nr. 3648/19 und
1706/142 (Martin-Luther-Weg), die norddstliche Grenze der Ftlurstiicke Nr. 3891 und
1706/4, die nordwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 4093, die nord-

Ostliche Grenze der Flurstiicke Nr. 4093 und 1531/1, die nordwestliche und nordst-
liche Grenze des Flurstiicks Nr. 1530 die nordwestliche Grenze der BurgstraBe (Fist.
Nr. 1534), die nordSstliche Grenze Am Storchennest (Flst.Nr. 1525), die n&rdiiche
und Ostliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1525/1, die .Ostliche Grenze des Flurstiicks
Nr. 154271, die ndrdliche Grenze des Flurstucks Nr. 1579, die nordistliche und slid-
Bstliche Grenze des Flurstiicks Nr, 1546, die norddstliche, stidéstliche und siidwest-
Iiche Grenze des Flurstiicks Nr. 1555, die stidwestliche" Grenze des Flurstlicks Nr.1556;
die siidéstliche Grenze der Flurstiicke Nr. 1561/1, 1566, 1567 und 1576, und die nord-
Ostliche und stidostliche Grenze Am Storchennest: (Flst Nr 1579).

Das Plangebiet umfaBt den .liberwiegend bebauten Ortskern von Sundheim westlich der
BundesstraBe 36,

Die Uberplanurig soll die Miglichkeit einer BauluckenschlieBung und langfristig eine
Neuerung in.Teilbereichen schaffen, sowie zu einer stddtebaulichen Neugestaltung des

SWEG Platzes und der Freifllche, Flst.~Nr. 1540, ndedlich der Bickerei Hornung bei=-
tragen.



3. Ubergeordnete Pianungsvorgaben

In der Landesplanung ist die Stadt Kehl als Mittelzentrum eingestuft. Die Regional-
planung weist die Kernstadt einschlieBlich Sundheim und Neumlih! als sogenannten Sied~
jungshereich aus. Der liberplante Bereich ist weitgehend bebaut,es bestehen nur
begrenzt Moglichkeiten einer Zuwanderung.

L, Entwicklung aus dem Fldchennutzungsptian

Der rechtskriftige Flachennutzungsptan der Stadt Kehl weist Ustiich der StraBie Am
Storchennest sowie im ndrdlichen Teil des Geltungsbereichs Gemischte -Baufldche und
flir das iibrige Geblet Wohnbaufldche aus.

DPer Bebauungsplan ist in seinen Nutzungsfestsetzungen und Glliederungen aus den Aus-
weisungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

5. Zu den Planungs=~inhalten

5.1 Gesamtkonzeption

Hauptziel! des Bebauungsplanes ist:

im Bereich der Biackerei Hornung die Ausbildung eines kleinen
Versorgung schwerpunktes (Fist.-Nr. 1540),

= Schaffung elnes Schwerpunktes fiir zusdtzliche Wohnentwicklung
auf 'dem ehemaligen SWEG Geldnde (Flst.~Nr. 1173/1).
Als iibergeordnete Planungsprinzipien sind folgende Punkte zu nennen:
1. Erhaltung des Siedlungscharakters mit angemessener Entwickiungsmigilchkeit

2. Bewdltigung des Uberganges zwischen vorhandener Bebauung und der neuen Be-
bauung. ' ‘

3. Umgestaltung des ErschlieBungssystems, das ortsfremden Durchgangsverkehr soweit
wie mglich verhindert, die £rschlieBung fiir die Anwohner selhst in ausreichendem
MaBe sichert und die Voraussetzung fiir eine Verkehrsberuhigung in Verbindung
mit Gestaltungsmtglichkeiten bietet.

5.2 ErschlieBung
5.2.1 Verkehr

Der iliberplante Bereich ist straBenmdBig voll erschlossen. Eine erkennbare Hierachie
der einzelnen Straflen besteht nicht,

Grundsatz der Uberplanung ist, die unfibersichtlichen Einmiindungen zur HauptstraBe (B36)
weitgehendst zu entlasten und die verkehrsmdBige Anbindung zur Vogesenallee hin auszu-,
richten. Die vorhandenen StraBen sind entsprechend ihrer aus diesem Konzept abgeleiteten
Funktion unterschiedlich festgesetzt.

Den AuBeren ErschlieBungsring bildet die Vogesenallee, Berliner Str., RustfeldstraBe
und HauptstraBe (B36).

Die Innere ErschlieBung erfolgt liber die Sternenstraie und Am Nihiplatz mit jeweils
einer Querverbindung {LindenstraBe und BurgstraBe). #n dem Bereich des ehemaligen
SWEG-~Platzes werden auch Hffentliche Stellpldtze angeboten. Atle librigen Verkehrswege.
sind entsprechend der vorhandenen und 2u erwartenden Verkehrsmenge festgesetzt, d.h.
im Sinne der Verkehrsberuhigung umzugestaltende Sffentliche Verkehrsfl&chen, Die Detail~
gestaltung muBl durch besondere Entwiirfe und In einem besonderen Verfahren noch qeklirt
werden.
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Die vorhandene Einmtindung Am Storchennest/Hauptstr. (B36)} wird vertegt und zur Rust-
feldstraBe gefithrt, Dér Ausbau soll entsprechend ihrer Funktion als verkehrsberuhigte
Flédche erfolgen.

Flschen fiir FuBgénger~ und Radfahrverkehr sind bereits ausreichend vorhanden.

Ein im Plan nachrichtlich Ubernommener. FuBweg liber das Gel¥nde der Sundheimer Schule

(Grundstiicks .~Nr.1553) soll eine direkte Verbindung des ¥stlichen Ortsteiles Sundheim

einschl., des Neubaugebietes Leppertsioh zum Kindergarten und zum Ortszentrum herstellen,

Durch das geschilderte Verkehrssystem sollen folgende Ziele erreicht werden:

a) Eine ausreichende ErschiteBung zu;sibhern.

b) Eine funktionelle hierarchische Gliederung aller Verkehrsfldchen zu erhalten,

c) Durch Gestaltung -der Verkehrsfldchen ortsfremden Durchgangsverkehr ayszy-.
schlieBen, den Wohnwert sowie das Ortsbild zu verbessern,

5.2,2 Ver~ und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist ‘bereits vorhanden und ausreichend fiir die
BaullickenschlieBung. Bei Realisierung der yeplanten BaumaBnahmen im Einmlindungsbe-
reich der StraBen Am.Storchennest/HauptstraBe/RustfeldstraBe wird lediglich eine
Verlegung der Wasserversorgungsleitung erforderich.

An neuen Verkehrsflichen ist bei Bedarf nur die SticherschlieSung Verldngerung der
StraBle Am Miihlplatz herzustellen,

5.3 Gestaltung der &ffentlichen Fldchen

Un das Ziel derVerkehrsberuhigung zu erreichen, aber auch um zu einer Aufwertung des
Gebietes durch entsprechende Gestaltung im &ffentlichen Raum beizutragen, sind im Be~
bauungsplan die hierfiir geeigneten &ffentlichen Verkehrsfldchen gekennzeichnet als
Fldchen, die im Sinne von Mischfl&chen besonders gestaltet werden sollen: Flir die Ge~
staltung ist ein gesonderter Gestaltungsentwurf zu fertigen und dem Ausbau zugrunde
zu legen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB die Verkehrsflachen bereits vollstdndig
ausgebaut sind. Die Umgestaltung ist daher mit einem Minimalaufwand vorzunehmen,

Die StraBen Birkenweg, Ahornweg, Buchenweg, Am Winkel haben schon einen niveaugleichen
Ausbau und sind daher besonders geeignet durch entsprechende Beschilderung, Mdbelierung,
bzw. auch Farbgestaltung Im Sinne von verkehrsberuhigten Flichen mit wenig Aufwand
umgestaltet zu werden.

5.4 Griinflichen

Auf eine Festsetzung von 8ffentlichen Grinfldchen wurde verzichtet. Die vorhandene
Struktur weist eine Bebauung mit viel Griin~ und kleingdrtnerisch genutzten Fl&chen
auf. Diese starke Durchgriinung des ganzen Gebietes wird durch die, die Bebauung regeln~
den Festsetzungen bewahrt.

5.5 Gemeinbedarfseinrichtu men

Der im Gebiet vorhandene und entstehende Bedarf flir Gemeinbedarfseinrichtungen (Sghule,
Kindergarten) wird durch bestehende Einrichtungen abgedeckt, als auch zukiinftig ver-
bessert durch Neuplanungen {Schule und Kindergarten) im Bereich des Bebauungsplanes
“Niedereich' in etwa 350 m Entfernung vom Bebauungsplangebiet "'SternenstraBe'. FuB- und’
Radwegverbindungen zu diesen geplanten Einrichtungen sind schon vorhanden.



im tibrigen ist auf die Nutzbarmachung der verkehrsberuhigten Bereiche im Sinne von
SpielstraBen zu verweisen, Darliber hinaus ist davon auszugehen, dal bei der offenen
Bauweise im gesamten Plangebiet Spielmiglichkeiten flir Kleinkinder auf dem Grund-
stlicken vorhanden sind. '

5.6 Art und MaB der Nutzung

Die Festsetzungen fiir Art und MaB der Nutzung orientieren sich am bestehenden Gebiets~
charakter. Im slidwestliichen Teil des Gebietes wurde Reines Wohngebiet gem3 § 3 BaulVO
festgesetzt, um hier den bestehenden Siedlungscharakter zu erhalten.

Das MaB der Nutzung (0,3 Grundflichenzah}) wurde vom bestehenden Bebauungsplan iiber-
nommen .

Flir die Hiuserzeile siidlich der SternenstraBe sowie nordwestlich der StraBe Am Mihlplatz
(Gebiet E) wurde Allgemeines Wohngebiet § 4 BauliV0 mit der ausnahmsweisen Zulassung von
sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetrieben festgesetzt,

Durch diese Festsetzungen soll das Wohnen gestdrkt und der bestehende Gebietscharak-
ter gewahrt bleiben. Die Ausnutzung wurde hier entsprechend der Obergrenze nach § 17
BauNV0 festgesetzt,

Das Gebiet zwischen SternenstraBle und Am Miihlplatz ist als Mischgebiet ausgewiesen. Hler
wurde dem besonderen Gebietscharakter Rechnung getragen, der geprégt wird durch einen
Gartenbaubetrieb, den Lagerptatz einer Baufirma, das Probenlokal eines Musikvereins und
eine Druckerei.

Ausnahmen sind hier unzuldssig.

Die Ausnutzung wurde auch hler entsprechend der Obergrenze nach § 17 BauNv0 festgesetzt,
Traufhdhe und Dachneigung fiir gewerbliche Hallen wurden besonders festgesetzt,

Flir das Gebiet D wurde auch Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier sind jedoch keine
Ausnahmen zuldssig. Diese Festsetzung soll hier noch eindeutiger dle Entwicklung in
. Richtung Wohnen aufzeigen,

in den Reinen Wohngebieten und im Gebiet D ist entsprechend dem Bestand die Zahl der
Vollgeschosse ayf 1 begrenzt. Durch die M&glichkeit das Dach auszubauen kann aber zusitz-
Iich Wohnraum geschaffen werden.

Fiir den ehema]igen SWEG-Platz ist 2-geschossig zwingend festgesetzt, um eine angemessene
Ausnutzung in dieser zentraten Lage zu erhalten. im librigen Gebiet ist entsprechend der
bestehenden Vielfalt 2~geschossig als Hichstgrenze festgesetzt. Eine Ausnahme ist ledig-
lich der Mohnblock Grundstiick Lgb.Nr. 3648/20. Hier wurde 4-geschossig als Hchstgrenze
analog der bestehenden Bebauung festgesetzt.

in den Gebieten A, B,-D und F soll durch die Festsetzung, nicht mehr als 2 \lohnungen,
mtglichst eine Verdichtung vermieden werden.

5.7 Bauweise

Grundzug der Festsetzungen zur Bauweise ist die bereits bestehende Vielfalt von Bautypen
zu schiitzen und eine angemessene Erweiterung und Erganzung zu ermdglichen. Mit der
Festsetzung "“nur Einzelhduser' soll der Gebietscharakter in den Teilbereichen erhalten
werden,

Eine Vielfalt von Bautypen ist durch die Festsetzung der offenen Bauweise in den Ge-
bieten B, €, E, G und H migtich.

Die Hausgruppen auf dem ehemal igen SWEG-Platz befinden sich unmittelbar siidlich an
einer 6ffentlichen Freifldche. Durch diese Fidche. ist ein Ausgleich flir geringere
GrundstlicksgriBe gegeben,

Baulinien sind nur an eXponierten und ortsbildprigenden (ehem,SWEG-Platz) Stellen
festgesetzt,

..5..



Festsetzungen zur Hauptfirstrichtung sind auf dle Grundstilicke beschrdnkt, die
ortsbildprégend sind. Ansonsten k&nnen.die Gebdude parallel oder senkrecht zur
Sffentlichen Verkehrsfl¥che angeordnet werden.

Bei den Festsetzungen bezllglich TraufhShe und Dachneigung wurde analog zum alten
Bebauungsplan verfahren.

.Als Dachform wurden grundsdtzlich geneigte Dachformen bzw. Satteldach festgesetzt,
um der vorhandenen Vielfalt Rechnung zu tragen. Bel Flurstlick Nr. 1540 ist Flach-
dach flir die vorgelagerten Gebdudeteile festgesetzt. im iibrigen'Geltungsbereith

sind Flachdédcher nur bei verbindenden und untergeordneten Gebdudeteilen zul8ssig.

5.8 Durchflihrung der Realisierung

{nnerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich folgende Neuordnungs-~
bereiche

- ehem. SWEG Platz {Lgb.Nr. #173/1)

= Grundstlick Lgb. Nr. 1540 {neben Bidckerei Hornung)

= Grundstiicke Lgb. Nr. 1556 und 1555 (SticherschliieBung)

- Einmiindung Am Storchennest/HauptstraBe Lgb.Nr. 1581,1175/8
Die Bebauung ehemaliger SWEG~Platz kann hath Rechtskraft des Planes erfolgen. Es han-
delt sich um ein std8dtisches Grundstli¢k.Die ErschlieBung ist gesichert. Das Grundstlick

nordlich der Béckerei Hornung ist ebenfalls im stddtischen Besitz und kann privatisiert
utd einer Bebauung zugefiihrt werden,

Der Bereich der SticherschtieBung, sowie alle iUbrigen noch zu bebauenden Fl&chén be-
finden sich im Privatbesitz. Der Reallsierungszeitpunkt bestimmt sich somit aus der
Privatinitiative.Eine kurzfristige Verlegung der Einmilndung Am Storchennest/Hauptstrafe
tgb.NF. 1581 und 1175/8 ist auch nur bei entsprechender privater Beteiligung denkbar.
Eine Umlegung nach BBauG wird nicht durchgefiihrt.

5.9 Fl3chenliibersicht

Gesamtqrife des Geltungsbereiches ca. 12,9 ha
Bebaute Flache ca. 8,6 ha
Bebauungsmigl ichkeiten ca. 1,1 ha
Verkehrsfldche vorh. ca. 2,3 ha
neu zu bauende Verkehrsfldche ca. 0,06 ha



5,10 Kostenschdtzuhg

.Die Gberschidgige Kostenschitzung fir neu zu errichtende sowie -umzubauende
Erschl ieBungsmaBnahmen im Bebauungsplanbereich ergeben:

1. Bereich ehemalige SWEG~Platz (Fist.-Nr. 3173/1)

1.). 8ffentliche Parkpldtze ca.  10,000.- DM
1.2 Offentlicher Platz. ‘ca.  45.,000.- DM
1.3 StraBenumbau ‘ca. 120.000.~ DM

2. Umgestaltung und Umbau der &ffentlichen
Fl8che im Bereich der Backerei Hornung ca, 200.000.- DM

(Fist.-Nr. 1540)

3. Herstellung der SticherschiieBung Lgb,Nr.1555
und Nr,1556 ca. 50.000.~ DM

L, Grunderwerb ca. 10.000,~ DM

- 5. Verlegung der Einmlindung Am Storchennest/Haupt-
straBe im Bereich RustfeldstraBe, Grundstlick )
Lgb.Nr. 1581 und 1175/8 ca. 70.000.~ DM

6. Umgestaltung der {ibrigen im Bebauungsplan fest-
gesetzten Bffentlichen Verkehrsfldchen im Sinne
der Verkehrsberuhigung ca¢ 500.000.~ DM

Summe insgesamt ca. 1.005,000,~ DM

: ‘o e = - 2 oanbin 3 =
==z === =
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Stadtbanamt 604 Rehl, den 02.01.1996 Rd/Bé

BEGRUNDUNG

zur 1. Bnderung des Bebauungsplans "SternenstraBe™ in Kehl—-Sundheim

Der Bebauungsplan '"Sternenstrafe" ist am 01,03.1984 in Kraft getreten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfafit den westlich der Hauptstrafle
gelegenen bebauten Ortskern von Xehl-Sundheim. Die Aufstellung des Bebauungs-—
plans war notwendig, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegen 2zu wir-
ken.

Im Jahre 1990 hat der Gemeinderat dex Stadt Kehl beschlossen den Bebauungs-
plan zu dndern und an die tatsdchliche vorhandene bz2w. geplante Entwitklung
anzupassen,

Die vorgesehene Exweiterung der Schule Sundheim auf einem Grundstiick das im
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt und als geplantes Wohnbaugrundstiick
ausgewiesen ist, die Bebauung des BAreals neben der Bdckerei Hornung, sowie
eine Bauvoranfrage auf einem bisher unbebauten Grundstiick (Flst.Nr. 1646/1)
erfordern eine kurzfristige Anderung in diesem Bereich.

Planinhalt der &nderung :

-~ Einbeziehung des bisherigen Schulgrundstiickes in den Geltungsbereich und
Festsetzung flir eine eingeschossige Schulerweiterung auf einer bisher als
Wohnhausgrundstiick ausgewiesenen Parzelle.

AN

- Festsetzung eines eigenstédndigen Baufensters auf dem neugebildeten Grund
gtiick 1546/1 mit sicherung der ErschlieBung durch ein Geh,- Fahr- und
Leitungsrecht

Augweisung der rﬁckwértigeﬁ Ergchliefung fiir das Schulgrundstilick entspre-—
chend dem tatsdchlichen Ausbau

Festsetzung flir die Errichtung einer Garage auf dem Grundstlick Flst. 1556
entsprechend dem Bestand

Anpassung der {iberbaubaren Fladche an den vorliegenden Entwurf zum Bau
eines Wohn- und Geschdftshauses auf dem Grundstiick Flst.dNr. 1540 (nordl.

Backerei Hornung)

- Festsetzung von Fldchen um die notwendigen Stellplédtze fliir das geplante
Wohn~ und Geschdftshaus unterxzubringen

Die Art der Nutzung bleibt entsprechend den bisherigen Festsetzungen erhal-
ten.

STERNEN/A604 /BEGRUNDG
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Das Maf der Nutzung wurde speziell fiir die jeweiligen Bereiche untergliedert.

Der Bereich n&rdl. der Backerei Hornung (Flst.Nr. 1540) ist jetzat mit mind.
II und max., IXII Vollgeschossen und die Traufhdhe auf max. + 9,0 m gemessen
von OK Strafle festgesetzt.

Eine Anderung war notwendig aufgrund gepl. Geschiftsnutzung im Erdgeschof.
Um ein gutes Einfligen der NeubaumafBnahmen und eine stiddtebaulich geordnete
Entwicklung hier zu erhalten wurde die Dachneigung unabhdngig von der Anzahl
dexr Vollgeschosse auf 30° - 40° (bisherige Festsetzung bel II Vollgeschoa-
sen) festgesetzt.

Die Schulerweiterungsfldche sowie das vorhandene Schulgeldnde hat eine Grund-
flachenzahl von 0,3 GRZ. Die HShe der baulichen Anlagen wurde im Bereich des
Bestandes mit + 13,5 m Traufhoche und flir die ErweiterungsmafBnahme mit einem
Vollgeschofl festgesetzt.

Fliz die Baumdglichkeit auf dem Grundstiick Flst.Nr. 1546/1 gilt die bisherige
Festsetzung weliterhin. Hier wurde nur das urspritinglich zusammenhdngende

Baufenster neu definiert.

Die neu festgesetzten Gemeinschaftsstellpldtze sollen gewdhrleisten, dafl die
6ffentliche Verkehrsflache angemessen gestaltet werden kann.

STERNEN/A604 /BEGRONDG



Zurick zum
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Stadtbauamt 604 Kehl, den 02.03.00 Hu/Bé
BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,Sternenstrafe” 2. Anderung in Kehl-Sundheim

1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das ca. 0,4 ha grol3e Plangebiet befindet sich in Kehl-Sundheim, etwa 200m sidlich
der Vogesenallee und unmittelbar 6stlich des Schuttermihlkanals auf einer Hoéhe von
ca. 137.15 m U.N.N..

Zum raumlichen Geltungsbereich gehoren die Grundstiicke mit den Flst.-Nr.:
3648, 3648/7, 3648/8, 3648/18, 3648/19, 3648/20 und 3648/21.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
- im Norden, Osten und Suden durch eine kleinteilige Wohnbebauung,
- im Westen durch den renaturierten Schuttermihlkanal und eine daran
anschlieRende Dauerkleingartenanlage.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Grundstick 3648/18 wurde bis in die 1990er Jahre hinein von einem
Bauunternehmen als Betriebsgelande genutzt. Seit dem liegt es brach.

Der neue Eigentumer erwarb 1996 noch eine kleine, stadteigene Flache hinzu und
beabsichtigt nun, auf dem so vergroRerten Gelande 4 Mehrfamilienhduser mit
Tiefgarage zu errichten.

Das o.g. Grundstick ist Bestandteil des Bebauungsplans ,Sternenstral’e“ aus dem
Jahre 1984, der fur den betroffenen Bereich ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen dieses B-Plans begrenzen die Uberbaubaren
Flachen des Grundsticks in einer Art und Weise, die nicht mit heutigen
Planungsabsichten in Ubereinstimmung zu bringen sind. Eine Baugenehmigung
durch Erteilung von Befreiungen vom rechtsgiltigen B-Plan konnte nicht erreicht
werden.

Daher muss der Bebauungsplan ,Sternenstralle” im Bereich zwischen dem
Schuttermihlkanal und den Strallen ,Am Muhlplatz, ,Burgstrale und
.oternenstralle“ geandert werden, um eine Nutzung der Brachflache entsprechend
den neuen Wohnungsbauerfordernissen zukinftig zu erméglichen und um die neuen
Entwicklungsimpulse in diesem Quartier zu steuern.

3. Stadtebauliche Ordnung

Kehl-Sundheim gehdrt zum Kernstadtbereich (ca. 17.500 Einwohner) der Grol3en
Kreisstadt Kehl, genauso wie die ehemals selbstandigen Stadtteile Kehl-Stadt und
Kehl-Dorf. Unter dieser Voraussetzung sind an eine hier denkbare Bebauungsdichte
andere Mal3stabe anzulegen als an die weiter aul3erhalb liegenden Ortschaften.

G:\_Stadtplanung\11_Bebauungsplaene\Bebauungsplane 1
rechtsverbindlich\Sundheim\Sundheim_Sternenstrale 2.A\Begriindung.doc



Die tatsachliche Bebauung Sundheims trAgt diesem Sachverhalt in weiten
Siedlungsteilen jedoch nicht in ausreichendem MalRe Rechnung. Auch das
unmittelbare Umfeld um das Grundstiick 3648/18 herum ist, abgesehen von einem
viergeschossigen Flachdachwohnbau in direkter stdlicher Nachbarschaft, durch eine
eher aufgelockerte Siedlungsbauweise gepragt.

Diese Bauweise an dieser Stelle im Stadtgefige muss als von der Entwicklung
Uberholt eingestuft werden, da solche kleinteiligen Einzelhaussiedlungen allenfalls in
den Ortsrandbereichen einer als Mittelzentrum klassierten Stadt denkbar sind.

Vor diesem Hintergrund ist die Uberlegung, hier als NachverdichtungsmaRnahme
einen Wohnungsbau in verdichteter Bauweise zu realisieren, aus stadtplanerischer
Sicht im Grundsatz als positiv. zu bewerten. In 4 2zweigeschossigen
Mehrfamilienhdusern werden nach den Vorgaben des Bauherrn auf 4.190 m?
Grundstuicksflache 2.844 m2 Wohnflache entstehen, auf der ca. 108 Personen leben
werden.

Die Dimensionen der Baukoérper sind mit Grundflachen von ca. 15 m x 21 m und
Gebaudehdhen von ca. 11,30 m im Rahmen dessen, was in einer Kleinstadt —auch
in  Nachbarschaft zum historisch gewachsenen Sundheimer Ortskern- als
angemessen betrachtet werden kann. Die aufgelockerte Gruppierung der Bauten auf
dem Grundstuck inkl. Begrinung tragt dartberhinaus mit dazu bei, eine allzu
,2urbane® Strenge im Siedlungsgeflige nicht aufkommen zu lassen.

Durch die geplante Bebauung wird dem stadtebaulichen Missstand einer
innerstadtischen Brache abgeholfen werden. Einer ersatzweisen Stadterweiterung
»auf der griinen Wiese“ kann somit vorgebeugt werden.

Dem vom Gesetzgeber geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
auf diese Weise Folge geleistet.

Die ErschlieBung der Wohnanlage ist gesichert. Uber die Strale ,Am Mduhlplatz*
konnen die ortlichen Hauptstral3en auf kurzem Wege erreicht werden.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen durch die neue Anwohnerschaft wird im
Stadtquartier, sowohl in Bezug auf die vorhandenen Straldenquerschnitte als auch
hinsichtlich der Larmimmissionen, ein vertragliches Mal} nicht (berschreiten.
Zusatzlich wird durch die relative Nahe zum auf diesem Streckenabschnitt gut
ausgebauten OPNV-System (ca. 350 m bis zur nachsten Bushaltestelle)
gewabhrleistet, dass die Pkw-Fahrtenhaufigkeit gemindert wird.

Der 1999 renaturierte Schuttermihlkanal samt Bdschungsbereich wird in seiner

Funktion durch die Neubebauung des angrenzenden Grundstiicks nicht
beeintrachtigt werden.

4. Anderungen gegeniiber den bisher giiltigen Festsetzungen

Die Ausweisung des Plangebietes als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)* Iasst sich aus
der Darstellung ,Gemischte Bauflachen (M) des gultigen Flachennutzungsplans
entwickeln und tragt der heute tatsachlich vorhandenen und auch der zukinftigen
Nutzung des Baublocks eher Rechnung als die bisherige, von der
Gesamtentwicklung des Gebietes in der jungeren Vergangenheit mittlerweile
Uberholten Festsetzung als ,Mischgebiet (MI)*.
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Das Grundstick 3648/18 wurde bis in die 1990er Jahre hinein von einem
Bauunternehmen als Betriebsgelande genutzt und war mit diversen
Betriebsgebauden bestanden, die auch schon zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Sternenstral3e” Anfang der 1980er Jahre existierten. Damals
konnte noch von einem dauerhaften Fortbestand des Unternehmens auf dem o.g.
Grundstiick ausgegangen werden, weshalb die Festsetzung der Baugrenzen sich am
damaligen Gebaudebestand orientierte.

Diese Baugrenzenfestlegungen sind seit dem Fortgang des Unternehmens obsolet.
Die geplante Neubebauung des zentralen Grundsticks 3648/18 macht eine
Anpassung der Festsetzungen Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen
notwendig. Dabei werden auch z.T. die Baugrenzen der Nachbargrundstiicke leicht
verandert. Die bauliche Ausnutzbarkeit verschlechtert sich dadurch faktisch jedoch
nicht (Flst.-Nr. 3648/7 und 3648/20) bzw. wird punktuell sogar verbessert (FIst.-Nr.
3648/19).

Die Festsetzung von Flachen fur (Tief-) Garagen sichert die bestehenden und
zukunftigen Parkierungsmaoglichkeiten im Plangebiet.

Die Festsetzungen beziglich der zu pflanzenden Hecken sind notwendig, um den
seit den 1980er Jahren gestiegenen Bedeutung der Umweltschutzbelange
nachzukommen. Einheimische und standortgerechte Laubgehdlze stitzen den
Naturhaushalt, was in besonderem MalRe entlang des renaturierten
Schuttermihlkanals Bertcksichtigung finden muss.

5. Ver-und Entsorgung

Das auf dem Grundstiuck 3648/18 anfallende Niederschlagswasser kann auf
direktem oder indirektem Wege in den benachbarten Schuttermihlkanal eingeleitet
werden.

Die anfallenden Schmutzwassermengen konnen uber den in der Stralle ,Am
Muhlplatz“ liegenden und auf DN 700 aufzuweitenden Kanal abgeleitet werden.

Die Stromversorgung durch das Leitungssystem des Elektrizitatswerks Mittelbaden
ist sichergestellt.

Eine auf dem Grundstiick 3648/18 vorhandene 20-kv-Leitung muss im Bereich des
Nachbargrundstiicks 3648/21 aufgrund eines Uber der heutigen Trasse geplanten
Baukorpers auf Kosten des Bauherrn verlegt werden. Fir die neue Leitungstrasse ist
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ein Leitungsrecht zugunsten des
Elektrizitatswerks festgesetzt.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. 8 8 BNatSchG in der
Bauleitplanung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung erstreckt sich beinahe
ausschlief3lich auf bebaute oder durch Schotter- und Betondecken bereits versiegelte
Flachen. Eingriffe

(erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen) in den Naturhaushalt finden somit
nicht statt. Der Grad der Versiegelung wird sogar zuriickgehen.
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Zurick zum
Inhaltsverzeichnis

7. Altlasten

Fir das Grundstuck FlIst.-Nr. 3648/18 besteht ein Altlastenverdacht, der von der
Vornutzung als Betriebsgeléande eines Bauunternehmens herrihrt. Zum Umgang mit
dieser Problematik werden im textlichen Teil des Bebauungsplans unter Punkt IlI.
.Hinweise“ die weiteren notwendigen Schritte beschrieben.
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