Stadtbavamt 604 Kehi, den (07.02.06 Rd/Bé

Bebauungsplan ,,Konradshurst” in Kehi-Goldscheuer

Begriindung

I. Notwendigkeit der Planaufstellung und Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Der Bedarf an Wohnraum innerhalb der Ortschaft Goldscheuer Ubersteigt
erheblich das vorhandene Angebot. Z. Zt. sind keine C(berplanten und
verfligbaren Flichen vorhanden, die an Bauinteressenten abgegeben werden
kénnten. Es ist daher notwendig im Hinblick auf den sich darstelienden und
zuk(nftig entwickelnden Bedarf Flachen mit Planreife vorzuhatten.

Das Gebiet Konradshurst® befindet sich zwischen den bebauten Bereichen
entlang des Sonnenwegs, der Kittersburger Strale, der Strale In den
Morgenackern und dem Stefan-Zweig-Weg. Mit der Uberplanung und Bebauung

dieses Gebiets wird eine innerdrtlich gréfere Baulticke geschlossen.

Das Plangebiet stimmt mit den Darstellungen des genehmigten
Flachennutzungsplans (berein, d.h., die Fidche ist als geplante Wohnbauflache
dargestellt.

Eine  Umweltvertraglichkeitsprifung  nach  dem  Gesetz  Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVGR) ist nicht erforderlich.

il. Geltungshereich und Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen durch die RUckseite
der am Sonnenweg gelegenen Grundsticke begrenzt, im Norden durch die
Kittersburger StraRe, im Osten durch die rickwértige Grundstlcksgrenze der
bebauten Grundstiicke entlang der Strale Im Morgendcker, im Suden und
Sldwesten durch den Stefan-Zweig-Weg bzw. die Stralle In den Morgenackern.
Zur Sicherung der ErschlieRung war es notwendig, im Norden ein bebautes
Grundstiick mit einzubeziehen. Im Siiden und Slidosten wurden Teilflachen des
Bebauungsplans ,Morgenacker HI* mit Uberplant. Die Uberplanung war notwendig
um eine bedarfsgerechte Anpassung zu erhalten.

lil. Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan ,Konradshurst soll eine groke innerbriliche Baullcke
geschlossen werden. Folgende Ziele werden verfolgt

- Neuordnung des Gesamtbereiches, Schaffung von Wohnraum flr Ein- und
Zweifamilienwohnhéuser, Bereitstellen von Wohnbauflachen fur
generationstibergreifende Wohnformen, d.h. z.B. betreutes Altenwohnen,
Betreuung der unter 2-jahrigen Kinder, Nachsorgemoglichkeit usw.

- verkehrsberuhigte Erschliefiung

- Verldngerung des vorhandenen Vorflutgrabens (Versickerungsmdilde)

- sehr individuelle Bauméglichkeiten aufgrund der sehr weit gesteckien

Festsetzungen
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Als Art der baulichen Nutzung ist ein ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Im
Ostlichen Bereich  des Plangebietes (vorgesehen Flache  fur
generationsiibergreifende Wohnformen) sind zusatziich noch Schank - und
Speisegaststatten erlaubt. Hierbei ist daran gedacht, dass in der vorgesehenen
Wohnanlage ein Café oder ein fir die Versorgungen dienender Laden entstehen
kénnte. Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahi
begrenzt. Da weder eine Geschosszahl noch eine Dachneigung festgesetzt
wurde, wurde als zuséatzliche Reglementierung eine Geschossflachenzahl
festgesetzt. Die maximale Traufhdhe, bzw. die maximale erlaubte Gebaudehdhe
vervollstandigen die Festschreibung fiir das Ma® der baulichen Nutzung. Auf die
Festlegung einer Hauptfirstrichtung wurde verzichtet, es besteht jedoch aufgrund
der Anordnung der Grundstiicke die Mogiichkeit die Geb&ude so anzuordnen,
dass die Nutzung von Solarenergie in guter Weise méglich ist.

Im Plangebiet ist die ,offene Bauweise" festgesetzt. Es konnen somit
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser entstehen, aber auch Doppel- und

Reihenhauser.

Die Begrenzung der Anzahi der Wohneinheiten je Wohngebaude auf maximal 2
Wohneinheiten betrifft (iberwiegend den westlichen Planbereich im Ubergang zur
vorhandenen Bebauung am Sonnenweg, die wiederum geprégt ist von Ein- und
Zweifamilienhiusern. Im nordlichen sowie sldostlichen Teil des Plangebietes
wurde auf die Begrenzung der Wohneinheiten verzichtet, diese Flache grenzen
unmittelbar an verdichtete Bauformen mit Geschoss- bzw. Reihenhausbebauung

an.
V. ErschiieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von Siden durch die Verlangerung
des Stefan-Zweig-Weges und auf der Nordseite durch einen neu herzustellenden
Anschiuss an die Kittersburger Strale. Der gesamte Strafienausbau soll
verkehrsberuhigt erfolgen. An zwei Stellen innerhalb des Gebietes sind
Parkbuchten vorgesehen, des weiteren ist auf dem Platz, der sich im sidiichen
Bereich des Gebiets befindet, das Anlegen von 4 Stellpidtzen vorgesehen. Eine
SticherschlieRung im Siidwesten des Gebiets und eine untergeordnete
verkehrsmafige Anbindung bis zu dem Rad-/Fullweg, der bereits vorhanden ist,

vervolisténdigen das Erschliebungskonzept.

Die Ver- und Entsorgung erfoigt durch Verlangerung des vorhandenen Netzes,
bzw. Neuanschiuss an der Kittersburger StraRe. Das anfallende Regenwasser
soll auf kirzestem Wege in den geplanten Entwasserungsgraben
(Versickerungsmulde) gefiihrt werden. Der bestehende Entwdsserungsgraben
soll nach Westen in das Gebiet hinein seine Fortsetzung finden.

im Anschlussbereich an die Kittersburger Stralte soll die Oberflachen-
entwasserung des verkehrsberuhigten Bereiches beidseits der Verkehrsflache
zur Versickerung gebracht werden (siehe Festsetzung Versickerungsflache).
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V. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 21 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) in der Bauleitplanung

Das Planungsgebiet stellt grundsatzlich einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar. Nach § 18 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft
Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen oder Verinderung des
mit belebten Bodenschichten in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftshild erheblich beeintrdchtigen konnen. Ausgeglichen ist eine
Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des
Naturhaushaites wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. In sonstiger Weise
kompensiert ist eine Beeintriachtigung, wenn und sobald die Beeintrachtigung
Funktionen des Naturhaushaltes in gleichwertiger Weise ersetzt sind oder das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist. (§ 19 Abs. 1 BNatSchG).

m Rahmen des Landschaftsplans ist die innerortliche Flache zwischen
Sonnenweg und Morgenackern (Go ) nach okologische Kriterien untersucht
worden. Der grolkte Teil des Gebietes wird von ackerbaulich genutzten Flachen
(Maisacker) eingenommen. Die Teilflache im Sldosten des Gebietes liegt seit
einiger Zeit brach. Die Flichen in diesem Bereich sind teilweise tiefergelegen als
die Bereiche in der Umgebung. Im Zuge der Gelandebegehung konnten auch die
Gutzuganglichkeit im Rahmen der faunistischen Artenerfassung zahlreiche
Insektenarten festgestellt werden, die in den roten Listen der Bundesrepublik und
Baden-Wirttembergs erfasst sind. Entlang der Sldgrenze des Gebietes sind
Parkbuchten angelegt und mit Laubbaumen Gberstellt. Mit Ausnahme einiger
Birken an der Westgrenze des Gebietes und den genannten Laubbaumen
entlang der Parkplétze befinden sich keine weiteren Gehtizbestande innerhalb

des Gebietes.

Gesamtbeurteilung / Empfehlung :

Aus landschaftsplanerischer Sicht bestehen insbesondere vor dem Hintergrund
der geringen Biotopausstattung des Gebietes und der intensiven ackerbaulichen
Nutzung keine Einwénde gegen eine lockere Bebauung, dabei sollte jedoch eine
ausreichende Durchgrinung auch durch Dach- und Fassadenbegrunung
vorgesehen werden.

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

Der Funktionsverlust der Béden durch Uberbauung ist funktional nicht zu
kompensieren. Der {iberbaubaren Fldchen kann lediglich ein Teil ihrer Funktion
als Ausgleichskdrper im Wasserkreistauf 2.B. durch Mafinahmen der

Regenwasserversickerung zuriickgegeben werden.

Zur  Minimierung des Eingriffs wurden daher Fesisetzungen  zur
wasserdurchlassigen Bauweise von Wegen und Zufahrten und Stellplatzen sowie
zur hohenmaligen Festsetzung der Unterkante KellerfuBboden in den

Bebauungsplan aufgenommen.
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Baume und Straucher auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen geniellen
Bestandsschutz. Die Verldngerung des bestehenden Entwésserungsgrabens /
Versickerungsmuide in das Gebiet hinein ist ein wesentlicher Bestandteil der
neuen Griunstrukturen. Ergénzend zu dieser Mafinahme sind beidseitig der
Erschlielungsstrale im nordlichen Teil Versickerungsfléchen festgesetzt. Durch
Baumpflanzungen auf den Grundstiicken werden diese Malinahmen
vervolistandigt. Die unmittetbare Verbindung zu privaten Pflanzstreifen am
tstlichen Rand des Gebietes und der Ubergang der nicht (berbaubaren Flache
im westlichen Plangebiet zu den vorhandenen privaten Hausgarten, sorgt dafr,

dass neue Griinstrukturen geschaffen werden.

Zusétzliche AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

VI Flacheniubersicht

Der gesamte Bereich der geplanten Wohnbaufiachen ist in stadtischem Besitz.
Die Neuordnung soll entsprechend der im Bebauungsplan nachrichtlich

dargesteliten Grundsticksaufteilung erfolgen.

Gesamtfldche Geltungsbereich 2,18 ha
vorhandene Wohnbaufléche 0,38 ha
geplante Wohnbaufldche 1,17 ha
Verkehrsflache 0,40 ha
Parkflache (Bestand 0,07 ha) 0,08 ha
Griinftichen, Graben, Versickerungsflache 0,15 ha
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Stadtplanung 3.21 Kehl, den 16.10.2007 R/Bé

BEGRUNDUNG

zur 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplans ,,Konradshurst“ in Kehl -Goldscheuer

Die bisher auf Flachen ostlich der HaupterschlieBung und nérdlich der Ost-West
verlaufenden Stichstralle vorgesehene Anlage flr generationsubergreifendes
Wohnen bendétigt mehr Flache als urspringlich vorgesehen, da gleichzeitig auch
Einrichtungen zur Pflege geschaffen werden sollen. Auf3erdem soll die Anlage
aufgelockert gestaltet werden; es sind 5 Gebaude geplant. Wegen des
Flachenbedarfs sollen die Flachen nérdlich und sddlich der o.g. Stichstral3e
zusammen gelegt werden. Die StichstraRe entfallt somit. Sie hat keine
Verkehrsfunktion mehr. Die Festsetzungen der nordlichen Flache WA 4 wird auf die
neue Gesamtflache Ubertragen. Die bisherigen Festsetzungen WA 2 kénnen somit
entfallen.

Gleichzeitig wird die stral3enseitige Baugrenze um 1 m zuriickversetzt, so dass ein
Abstand von 4 m bis zur Stral3e entsteht. Damit soll das Anlegen privater Stellplatze
(in Langsanordnung) ermoglicht werden, ohne zu nah an die Geb&udefassaden
heranzukommen.

Im Bereich der Teilflache WA 4 war bisher an eine Reihenhausbebauung gedacht.
Hier soll nunmehr eine Bebauung mit 3 Einzelhdusern erméglicht werden. Daher
werden hier folgende Anderungen vorgenommen: Die GFZ wird auf 0,6
zurickgenommen, gleichzeitig die max. Bauhdhen den Festsetzungen im WA 2
angepasst und die Begrenzung auf 2 WE pro Gebaude aus WA 2 Ubernommen.
Dieses dient der Harmonisierung im Gebiet.

Mullboxen werden nicht mehr bendtigt. Statt dessen wird auf der Ostseite das
Garagenbaufenster erweitert. Auf der Westseite entféllt das Garagenbaufenster
zugunsten einer geringfiigigen Ausdehnung des Baufensters und zur Anlegung einer
offentlichen Langsparkierung.

Die ErschlieBung der Bebauung erfolgt auf der Nordseite. Zu diesem Zweck wird der
hier im B-Plan vorgesehene Weg auf die Wohnwegbreite von 4,50 m aufgeweitet.

Grundzige der Planung sind nicht betroffen. Ebenso ist eine Betroffenheit von
Nachbarn oder Tragern offentlicher Belange oder anderen Behorden nicht zu
erkennen. Zum Zeitpunkt der Anderung befinden sich alle Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Eigentum der Stadt. Die Anderung kann
daher im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhrt werden. Somit ist
ein Umweltbericht nicht erforderlich.



