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TEIL A BEGRUNDUNG (STADTEBAULICHER TEIL)

1 NOTWENDIGKEIT DER PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lager” ist in éffentlicher Sitzung des Gemeinde-
rats am 20.10.2010 beschlossen und am 28.10.2010 bekanntgemacht worden. Er trifft
insbesondere Regelungen zur Steuerung der Gewerbe- und Einzelhandelsnutzung
sowie der Vergnlgungsstatten.

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche
Ordnung eines fast 23 Hektar groBen Gebiets im baulichen Bestand der Stadt Kehl. In
diesem Bereich sind zahlreiche gewerbliche Betriebe angesiedelt, die einer starken
wirtschaftlichen Dynamik mit Verdnderungsprozessen in relativ kurzen Zeitrdumen un-
terliegen. Aufgrund der Veranderungsprozesse werden die Festsetzungen teilweise
den in § 1 Abs. 6 BauGB formulierten Belangen nicht mehr gerecht und sollen daher
geandert werden - insbesondere:

e Entlang der StraBburger StraBe / B 28 soll eine klare bauliche Kante mit inten-
siver und offentlichkeitswirksamer gewerblicher Nutzung etabliert werden.

e Fir den Einzelhandelsbestand werden bestandsschiitzende Festsetzungen ge-
troffen.

e Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden so gefasst, dass sie
eindeutiger und Kklar vollziehbar sind.

Darlber hinaus haben sich mit der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts einzelne Rahmenbedingungen der Planung geandert, die bei der Bebau-
ungsplananderung berticksichtigt und bauleitplanerisch umgesetzt werden.

Der Kehler Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 24.07.2013 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lager” zu &ndern. Eine frihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdrden hat im August 2013 stattgefunden. Die Offenlage wurde
im November und Dezember 2013 durchgefiihrt.

2 GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Das etwa 23 ha groBe Plangebiet befindet sich im Nordosten der Kehler Innenstadt.
Es wird im Westen durch das Bahnhofsareal, im Stden durch die StraBburger Stral3e /
BundesstraBBe 28, im Osten durch die Kinzig und im Norden durch die Bahntrasse be-
grenzt. Der exakte Geltungsbereich ist der Abbildung 1 zu entnehmen.

Das Gewerbegebiet wurde bereits in den 1960er Jahren ausgewiesen. Zu diesem
Zeitpunkt bestand Kehl aus den Ortsteilen Kehl-Dorf, Sundheim und Kehl-Stadt. Da
der Hafen nicht dem unmittelbaren Zugriff der Stadt unterliegt und sich ansonsten nur
wenige Bereiche innerhalb der damaligen Gemeindegrenzen als Gewerbestandort
eigneten, entschied man sich, im Zuge des Baus der B28 das Gewerbegebiet ,Lager”
am Ortseingang Kehls auszuweisen. Dieses Gewerbegebiet entwickelte sich auf
Grundlage eines "Fluchtlinienplanes”, in welchem lediglich Baulinien sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt wurden. Die damit einhergehende ungeordnete Nut-
zungsstruktur versuchte die Stadt 1992 durch Erstellung eines ,einfachen® Bebau-
ungsplanes mit Aussagen zur Art der baulichen Nutzung zu steuern. In einer ersten
Anderung beschrankte die Stadt 1996 zudem die GroBe der Werbeflachen entlang der
B 28.
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Das Gewerbegebiet unterteilt sich in Bereiche unterschiedlicher baulicher und nut-
zungsspezifischer Qualitat. Wahrend sich entlang der B28 einige Betriebe mit einer
hochwertigen Architektur angesiedelt haben, fallt die bauliche Qualitét zu den rickwar-
tigen Bereichen sowie zwischen Europahotel und Bahnhof drastisch ab. Gleiches ist
for die Nutzungsart festzustellen. Haben sich im &stlichen Bereich der B28 teilweise
moderne Autoh&user angesiedelt, so befinden sich im mittleren Teil des Gewerbege-
bietes meist kleinere Handwerksbetriebe oder Verkaufsstatten.

Viele der Grundstlicke sind untergenutzt. Meist dienen die Freiflachen der Préasentati-
on von Gebrauchtwagen. Entlang der Bahnlinie erstreckt sich ein Streifen unterschied-
licher Nutzungen, die vom Lebensmitteldiscounter bis zum Altmetallhandel reichen.
Durchsetzt ist das Gebiet mit Wohngebauden, die den Grundstlicken als Betriebswoh-
nungen zugeordnet sind, oder auch mit Geschosswohnungsbauten, die das Gewerbe-
gebiet in seiner Funktion einschranken.

Die Gebaude im sudlichen Bereich folgen in ihrer Ausrichtung nicht der B28, sondern
orientieren sich an der Kénigsberger StraBe. Die Parkplatze sind daher zur B 28 orien-
tiert. Anstelle einer attraktiven Stadteinfahrt nimmt der Besucher Kehls in erster Linie
diese Autoabstellflachen wahr. Die Bebauung selber variiert zwischen eingeschossi-
gen Flachbauten und achtgeschossigen Gebauden mit ungeordneten Ausrichtungen
auf den Grundstlcken.

Die Verkehrsflachen sind fiir ein Gewerbegebiet relativ schmal ausgelegt. Begriinung
findet sich nur vereinzelt auf Privatgrundsticken, da im 6ffentlichen Raum fur eine Be-
pflanzung nicht ausreichend Platz zur Verfugung steht.

Anzumerken ist, dass bereits durch die Anlieger Versuche unternommen werden, das
Erscheinungsbild des Gewerbegebietes zu verbessern. So gleichen sich die Betriebe
in vielen Bereichen farblich und in der Wahl der Materialien aneinander an. Bei Neu-
bauten wird vermehrt Wert auf eine héherwertige Architektur gelegt und die Vorberei-
che werden auf eigene Kosten begriint. Der Bebauungsplan soll auch dazu dienen,
diese Bemihungen positiv zu unterstiitzen und zu einem einheitlicheren Gesamtbild
zusammenzufihren.
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3.1

VORHANDENE PLANUNGEN / UNTERSUCHUNGEN

Festlegungen im Regionalplan

Der Regionalplan 1995 weist der Stadt Kehl die Funktion Gl zu, das heif3t, dass der
Stadt industrielle und gewerbliche Entwicklungsméglichkeiten gréBeren Umfangs zur
Stltzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes ohne Flachenbegrenzung eingerdumt
werden. Die von der Raumordnung eingeraumte Gewerbeflachenobergrenze von max.
100 ha wird zurzeit durch die Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan nur
knapp unterschritten. Mit Gewerbeflachen muss aus diesem Grund sparsam um-
gegangen werden. Im Gewerbegebiet ,Lager* siedeln sich zunehmend Nutzungen
des Einzelhandels an, welche von ihrer Funktion her dem Versorgungsschwerpunkt
der Stadt zugeordnet werden muissten. Diese Betriebe entziehen auf der einen Seite
der Innenstadt Kaufkraft und Kunden, andererseits nehmen sie Flachen in Anspruch,
welche fur Betriebe bendtigt werden, die in anderen Bereichen der Stadt nicht zul&ssig
sind.

Der Regionalplan weist fir den Bereich Lager ein Vorbehaltsgebiet far nicht-
zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte aus. Er formuliert als Grundsatz unter
Plansatz Nr. 2.6.9.7, dass diese Vorbehaltsgebiete als Erganzungsstandorte in inte-
grierten Lagen ausgewiesen, errichtet und erweitert werden kénnen und, sofern dort
keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, auch stadtebauliche Randlagen in
Frage kommen. In den Vorbehaltsgebieten ist der Einzelhandelsnutzung in der Abwa-
gung besonderes Gewicht beizumessen.

delsgroBprojekte im Bereich Lager (farbig markiert)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente umfassen entsprechend der Ausfiihrungen des Re-
gionalplans in der Regel Guter, die nicht ohne weiteres ohne Kraftfahrzeuge transpor-
tiert werden kénnen und einen héheren Verkaufsflachenbedarf aufweisen (sperrige
Guter) und die zumeist keine unmittelbare Innenstadtrelevanz besitzen. Bei Einzel-
handelsgroBprojekten mit entsprechenden Sortimenten kann daher in der Regel davon
ausgegangen werden, dass diese die zentraldrtlichen Versorgungskerne nicht beein-
trachtigen (Begriindung zu Plansatz Nr. 2.6.9.7).
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Entsprechend sollen Uber den Bebauungsplan nicht-zentrenrelevante Einzelhandels-
betriebe zulassig sein, solange sich ihr zentrenrelevantes Randsortiment in einem eng
gefassten Rahmen hélt.

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
gewerbliche Bauflachen dar. Die Stadt Kehl verfolgt damit die Zielsetzung, ein Gebiet
fir produzierende Gewerbe und Handwerksbetriebe vorzuhalten, die kaum an anderer
Stelle im Stadtgebiet untergebracht werden kénnen.
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Vorgaben des Einzelhandelskonzepts und des Gewerbeflachenkonzepts

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die von der Gemeinde beschlossenen stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepte und die sonstigen von ihr beschlossenen stadtebauli-
chen Planungen bei der Aufstellung der Bauleitplane als Belang zu bericksichtigen.
Dazu gehéren das 2007 vom Rat der Stadt Kehl beschlossene Einzelhandelskonzept,
das in seiner konsequenten Umsetzung nachhaltig zu einer gesamtstadtisch abge-
stimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplanerischen Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung in Kehl beitragen soll und die am 20.03.2013 vom Gemeinderat be-
schlossene Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts.

Das Einzelhandelskonzept moniert als eine der zentralen Erkenntnisse, dass die Ver-
kaufsflachenentwicklung in den vorangegangenen Jahren (1990er bis 2006) Uberpro-
portional stark auf peripheren, nicht-integrierten Standorten stattgefunden hat, wohin-
gegen in der Innenstadt eine Stagnation der Entwicklung zu beobachten ist. In der
Konsequenz werden als wesentliche Ziele formuliert (vgl. S. 3, 9, 22):

e Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in Gewerbegebieten auszu-
schlief3en,

e Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment auf innenstadtnahe
Gewerbegebiete, die bereits Einzelhandelsbesatz aufweisen, zu beschranken und
die sortimentsspezifische Tragfahigkeit weiterer Ansiedlungen zu prufen,

e Bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment deren zentrenrelevante
Randsortimente auf 800m? Verkaufsflache zu beschranken und die Flachen fir
einzelne zentrenrelevante Randsortimente zu limitieren,
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e Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die Innenstadt und die
Wohnsiedlungsbereiche im Sinne eines fuBlaufig erreichbaren Nahversorgungs-
angebots zu begrenzen,

e Gewerbegebiete der Kernzielgruppe Handwerk und produzierende Betriebe zur
Verfligung zu stellen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen nur in der
abgegrenzten Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich fiir Kehl zulassig
sein. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen auch auBBerhalb der
Innenstadt zuldssig sein, sofern es sich um integrierte Standorte handelt und der Stéar-
kung bzw. dem Erhalt der Nahversorgung der Bevodlkerung eines Wohnquartiers dient
(S. 16, f.). Der Einzelhandelsbesatz in der Kehler Innenstadt soll nicht weiter rdumlich
ausgedehnt, sondern verdichtet werden. Dafiir stehen insbesondere in den Seiten-
straBen noch erhebliche Flachenpotentiale zur Verfligung (S. 17, f.). Somit ist substan-
tiell Raum fir Entwicklungen in integrierten Lagen vorhanden.

»Langfristig ist eine Reduzierung der Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten in den Gewerbegebieten anzustreben® (S. 9). Fiir das Gewerbe-
gebiet Lager trifft das Einzelhandelskonzept eine klare Regelung: ,Entsprechend der
Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung sind an diesem Standort kinftig
allenfalls nicht zentrenrelevante Sortimente zulassig” (Einzelhandelskonzept S. 21,
Fortschreibung des Einzelhandelskonzept S. 88).

Das Einzelhandelskonzept fordert eine konsequente Umsetzung der Ziele ber ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen, lasst aber bestandsschiitzende Aus-
nahmeregelungen u.a. auf Basis von Fremdkdérperfestsetzungen zu (vgl. Kapitel
6.4.3).

Auf Basis detaillierter Untersuchungen und Befragungen hat das Gewerbeflachen-
konzept fur den Zeitraum bis 2020 einen Flachenbedarf von ca. 19 Hektar Nettobau-
land ermittelt (S. 199, f.). Das verfugbare Flachenpotential in Kehl ist indes gering: in
den bestehenden Gewerbegebieten kénnen ca. 4 ha angeboten werden; das Gewer-
begebiet Lager bietet keine Flachenpotentiale mehr. Im interkommunalen Gewerbe-
park am sidlichen Rand von Kehl-Goldscheuer stehen in ca. 10 km Entfernung noch
gréBere Flachen zur Verfugung (ca. 10 ha), so dass zwar das Flachendefizit insge-
samt geringer ausfallt, jedoch nicht im derzeitigen Bestand gedeckt werden kann. In
Bezug auf das Gewerbegebiet Lager kritisiert das Gewerbeflachenkonzept, dass hier
die im engeren Sinne gewerblichen Nutzungen flachenmaBig zu Lasten von gastro-
nomischen Nutzungen und insbesondere Einzelhandelsansiedlungen in den Hinter-
grund gedrangt werden (S. 221, ff).

Vorgaben des Vergniigungsstattenkonzepts

Im Juni 2009 wurde durch die Stadt Kehl ein Vergnlgungsstattenkonzept erarbeitet,
das am 30.09.2009 durch den Gemeinderat beschlossen wurde und im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Anderung des Bebauungsplans zu bertcksichtigen ist.

Ziel des Konzeptes ist es, dass die Kernstadt als Einzelhandels-, Gastronomie-, Ge-
schafts- und Wohnstandort gestarkt wird. Eine lebendige innerstadtische Atmosphére
erhéht das Einkaufserlebnis und tragt wesentlich zu einer positiven Imagebildung der
Stadt Kehl bei. Das duBere Erscheinungsbild der Innenstadt gewinnt angesichts der
zunehmenden Uniformitat von Handelsketten, aber auch von neuen Wohngebieten an
Bedeutung. Ziel ist es, das Kulturgut zu bewahren und die Stadtidentitdt durch die
stadtspezifischen Besonderheiten zu starken.
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Gleichzeitig sollen Gewerbeflachen dem Handwerk sowie dem produzierenden und
verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Kehl weist neben guten Lebensbedin-
gungen auch eine hohe Wirtschaftskraft auf. Die gewerbliche Entwicklung soll durch
die Schaffung ausreichender Gewerbeflachen zur Erhaltung eines vielseitigen und
qualifizierten Arbeitsplatzangebots beitragen.

Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungs-
statten besteht die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Entwicklungskonzepts er-
mittelte Gewerbeflachenbedarf nicht gedeckt bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Es besteht die Gefahr, dass verstarkt nach Flachen zur Ansiedlung von Vergnigungs-
statten in den Gewerbegebieten Ausschau gehalten wird. Handwerks- und Gewerbe-
treibende kénnen héaufig nicht mit den preislichen Angeboten fir Grund und Boden
mithalten, die von Betreibern der Vergnigungsstatten gemacht werden, was dazu fih-
ren kann, dass die Gewerbebetriebe verdrangt werden. Dies kann eine Niveauabsen-
kung des Gewerbegebietes mit sich bringen (,Trading-Down-Effekt”).

Im Gewerbegebiet Lager weist das Vergnigungsstattenkonzept sowohl Flachen fiir
Vergnigungsstatten der Kategorien A als auch der Kategorie B aus. Hintergrund ist,
dass auf diese Weise insbesondere Vergnlgungsstatten der Kategorie B an anderer
Stelle im Stadtgebiet ausgeschlossen werden kénnen. Vergniigungsstatten der Kate-
gorie A mit kulturellem und klnstlerischem Anspruch sind entlang der BundesstraBe
erwlnscht, um den Boulevardcharakter an dieser Stelle zu unterstreichen.

Da es vermehrt zu Bauantrdgen kommt, die die Unterteilung einzelner Gewerbeeinhei-
ten in eine Vielzahl einzelner Gastronomiebetriebe vorsieht, welche jeweils Anspruch
auf drei Geldspielautomaten haben, kommt es zu einer Unterwanderung des VergnU-
gungsstattenkonzeptes. Aus diesem Grund werden Gastronomiebetriebe in den Teilen
des Gewerbegebietes, in denen keine Vergnlgungsstatten zuldssig sind, ausge-
schlossen. Bestehende Betriebe genie3en Bestandsschutz.

Untersuchung auf Kampfmittel

Im Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, Regierungsprasidium Stuttgart, zwecks militérischer Altlastenerkundung durch-
gefuhrt. Die Luftbildauswertung hat ergeben, dass das Plangebiet im zweiten Welt-
krieg von einzelnen Bomben getroffen sowie mit schwerer Artillerie beschossen wur-
de. Im gesamten Bereich muss mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln gerechnet
werden. Deshalb muss vor einer Bebauung eine Gelandelberprifung auf Kampfmittel
vorgenommen werden. Anfragen zu den Verdachtsflachen sowie zu Beseitigungs-
maBnahmen sind an den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprasidiums
Stuttgart unter Angabe des Aktenzeichens 62.1115.8/0G-2733 zu stellen.
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Abbildung 4: Lageplan Kampfmittelbefunde

PLANVERFAHREN

Das Planverfahren wird gem. § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. §§ 2-4c und 10 BauGB durch-
gefuhrt. Verfahrensschritte, die bereits stattgefunden haben, sind:

Aufstellungsbeschluss fiir das Anderungsverfahren 24.07.2013
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden 07.08. - 30.08.2013
Offenlage 04.11.-04.12.2013
Erneute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB 17.02. - 28.02.2014
PLANINHALT

Umsetzung des Einzelhandelskonzepts

Der bisherige Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Lager* sieht Gewerbegebiete geman
§ 8 BauNVO vor. In solchen Gewerbegebieten sind ohne weiteres Einzelhandelsbe-
triebe zulassig, die weder Einkaufszentren im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,
noch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) oder sonstige
groBflachige Handelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sind, die sich aber nach Art,
Lage oder Umfang nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder der innerstadtischen Entwicklung auswirken kon-
nen.

Dartber hinaus kénnen aber auch Laden, nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschafte) und nicht groB3flachige Fachmarkte, die nicht nach § 11 Abs. 3
BauNVO zu beurteilen sind, stadtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie
in groBer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der Zentren einer
Stadt und/oder auBerhalb stédtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten ent-
stehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zul&ssig sind. Dies hat im vor-
liegenden Plangebiet ,Gewerbegebiet Lager* dazu geflihrt, dass sich im Lauf der Zeit
Einzelhandelsagglomerationen mit Einzelhandelsbetrieben entwickelt haben.
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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lager — 1. Anderung" in Kehl-Kernstadt Stand: 03.03.2014
Begrindung und Umweltbericht Fassung: Satzung

Die Zielrichtung des Bebauungsplans besteht darin, Uber den bestehenden zentrenre-
levanten Einzelhandel hinaus keine weiteren Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten im Plangebiet mehr zuzulassen und die Gewerbegebietsfla-
chen tatsachlich fir gewerbliche und produzierende Nutzungen, vor allem flr mittel-
standische und kleinere Betriebe, wie auch Teilbereiche fir nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel und Dienstleistungs- und Freizeitbetriebe vorzuhalten. Dies ist auch
dadurch gerechtfertigt, dass fir solche Nutzungen nur noch wenige Flachen an ande-
ren Standorten zur Verfligung stehen. Das Konzept ist strikt umzusetzen, da abwei-
chende Préazedenzfélle die rechtliche Durchsetzung des Konzeptes geféhrden wirden.

Wesentliche Ziele der auf den Einzelhandel bezogenen Festsetzungen sind der
Schutz der Funktionsféhigkeit der Innenstadt bzw. der zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Sicherung von Gewerbegebietsflachen fir Handwerk, produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe und Freizeitnutzungen.

In der Konsequenz sind (neue) Einzelhandelseinrichtungen mit ausschlieBlich zentren-
relevantem Sortiment im gesamten Geltungsbereich unzulassig.

Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sind zul&ssig.
Das zentrenrelevante Randsortiment ist dabei auf untergeordneter Verkaufsflache (bis
10% der Verkaufsflache, bis 200 m? je Randsortiment) zul&ssig.

In Produktions- und Handwerksbetrieben sind zentrenrelevante Sortimente auf bis zu
5% der Geschossflache und maximal 100 m? zulassig.

Getrankemarkte, die Getranke weit Uberwiegend als Kistenware / Gebinde anbieten,
sind ausnahmsweise zulassig. Zentrenrelevante Randsortimente (inkl. Getranke nicht
in Kisten / Gebinde) sind dabei auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache be-
schranki.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl wird restriktiv umgesetzt. Um den Belangen
des Einzelhandelsbestands dabei gerecht zu werden, wurden Festsetzungen getrof-
fen, die in erster Linie den Bestand schitzen:

Flr die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment werden bestandsschitzende Festsetzungen getroffen: Erneuerungen und bauli-
che Anderungen, die nicht mit einer Erweiterung der Verkaufsflache verbunden sind,
sind in diesen Féllen nach § 1 Abs. 10 BauNVO allgemein zul&ssig.

In Tankstellen ist der Verkauf zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente auf maximal
100 m? Verkaufsflache zulassig.

Im vorhandenen Mdébelmarkt ist der Verkauf zentrenrelevanter Randsortimente auf ei-
ner Flache von maximal 800 m?2 zulassig. Jeder zentrenrelevante Sortimentstyp ist da-
bei auf jeweils maximal 200 m? Verkaufsflache zulassig.

Die Einstufung von Sortimenten bzgl. ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis der
vom Einzelhandelsgutachter durchgeflihrten jeweiligen 6rtlichen Konkretisierung.
Nachfolgend ist die "Kehler Sortimentsliste" dargestellt. Sie wurde auf Basis der rdum-
lichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Kehl erstellt und ist somit stadtspezifisch.
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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lager — 1. Anderung" in Kehl-Kernstadt Stand: 03.03.2014
AR Begrindung und Umweltbericht Fassung: Satzung

Sortimentsliste Stadt Kehl

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Blcher

Biromaschinen (ohne Computer)
Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerate

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Erde/ Torf

Farben, Lacke

ElektrogroBgerate Fahrrader und Zubehdr
Foto, Video Fliesen

Gardinen und Zubehor Gartenhauser, -gerate
Glas, Porzellan, Keramik Herde/ Ofen
Haushaltswaren/ Bestecke Holz

Installationsmaterial
Kinderwagen und -sitze
Kichen (inkl. Einbaugerate)
Matratzen

Mébel (inkl. Biromdbel)

Haus-/ Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfliimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren

Musikalien motorisierte Fahrzeuge

Nahmaschinen Pflanzen und -gefaBe

Optik und Akustik Rollldden und Markisen

Sanitatswaren Werkzeuge

Schuhe und Zubehdr Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Spielwaren Zubehdr fir motorisierte Fahrzeuge aller Art
Sportartikel einschl. Sportgerate

Tontrager

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente
e Arzneimittel

e (Schnitt-)Blumen

e Drogeriewaren

Nahrungs-/ Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehér

Quelle: Gutachten als Grundlage fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir die
Stadt Kehl, Dezember 2012

Die Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels im Bereich ,Gewerbegebiet Lager” liegt
bei circa 16.800 m2, davon mehr als die Hélfte mit zentrenrelevanten Sortimenten - ei-
ne starke Konkurrenz im Vergleich zu den gut 30.000 m? Verkaufsflachen in der In-
nenstadt von Kehl.

1 Ein Getrankemarkt ist an nicht integrierten Standorten ausnahmsweise zuléssig, wenn dort Getrénke weit {iberwiegend als Kis-
tenware/ Gebinde angeboten werden und zentrenrelevante Randsortimente (inkl. Getrdnke nicht in Kisten/ Gebinde) auf maxi-
mal 10% der Gesamtverkaufsflache beschréankt sind.
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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lager — 1. Anderung" in Kehl-Kernstadt

Begrindung und Umweltbericht

Derzeit im Geltungsbereich angesiedelte Einzelhandelsbetriebe:

Stand: 03.03.2014
Fassung: Satzung

genehmigte
Name des Betreibers Adresse Verkaufsflache
REWE Kdnigsberger StrafB3e 1 1546,05 m?
Deichmann Kénigsberger StraBe 1 319,80 m?
Backstube Kénigsberger StraBe 1 17,50 m2
City Grill Kdnigsberger StrafB3e 1 25,66 m2
MEGA Mébel SB Kénigsberger StraBBe 3 3.348,05 m?
Farben MAX Kdnigsberger StraBe 5 301,69 m2
Lackiererei Reuter Kdnigsberger StraBe 9a 47,97 m?
Autohaus Geiger Kdnigsberger StraBe 9, 11 u. 13 987,00 m?
ahg BMW Kdnigsberger StraBe 10 243,05 m?
Tankstelle ARAL Kénigsberger StralBe 11 86,59 m?
MC Automobile Nuri Kdnigsberger StraBe 14 33,29 m2
Innenaustatter Baas und Dulsan Kénigsberger Stral3e 18 132,90 m?
Getrénke Roth Kdnigsberger StraBe 18 661,00 m?
LIDL Kénigsberger StraBe 20 1015,19 m?
Backstube Kénigsberger StraBe 20 38,27 m?
Autohaus Baumert Kdnigsberger StraBe 24 848,01 m?
Penny Kénigsberger StraBe 28 699,98 m?
RENO Kdnigsberger StraBe 28 423,54 m?
Tierfachmarkt Zoo & Co Kénigsberger StraBe 28 554,51 m?
Mercedes S&G 1) Kdnigsberger StraBe 30 612,57 m?
Autohaus Tabor StraBburger StraBe 5 347,28 m?
Racextract StraBburger StraBe 5 640,61 m2
DM StraBburger StraBe 7 763,65 m?
Takko StraBburger StraBe 7 570,05 m2
Tankstelle JET StraBBburger StraBe 7 69,05 m2
Tabac BahnhofstraBBe 4 65,28 m2
Pneuhage Allensteiner StraBe 13 68,00 m2
GOOS Lackzentrum Allensteiner StraBBe 16 73,50 m?
Rolladen Pfeifer/Geiser Allensteiner StraBBe 18 87,63 m2
Aldi Allensteiner StraBBe 21 1085,94 m?
K1 Allensteiner StraBBe 24 25,50 m2
Zipse Ausbaufachmarkt Allensteiner StraBBe 25 203,21 m?
RS Auto Service Gebrauchtwagen Allensteiner StraBe 33 u. 35 97,44 m2
Albert Neumann Gebrauchtwagen Graudenzer StraBe 3 258,78 m?

1) Zuzlglich ca. 500 m? Ausstellungsflache im Werbeturm

Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans, Stand 29.08.2013
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"Gewerbegebiet Lager — 1. Anderung” in Kehl-Kernstadt Stand: 03.03.2014
Fassung: Satzung

Begriindung und Umweltbericht
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A RHEI

5.2

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lager — 1. Anderung" in Kehl-Kernstadt Stand: 03.03.2014
Begrindung und Umweltbericht Fassung: Satzung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden im Besonderen unter dem
Gesichtspunkt des Einzelhandels getroffen.

Die Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet Lager haben bereits jetzt Auswirkungen
auf die Einrichtungen in der Innenstadt. Weitere Betriebe wirden die negativen Aus-
wirkungen auf die Innenstadt verfestigen. Das Ziel der zuklnftigen Entwicklung in Kehl
ist der Schutz der Innenstadt und sonstiger Versorgungsstandorte. Dies erfordert den
Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten im Gewerbegebiet. Die bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen haben bis zur Nutzungsaufgabe Bestandsschutz.

Zusatzlich wurden fir das gesamte Gewerbegebiet auch Regelungen zur Bestimmung
der zentrenrelevanten Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentrenre-
levantem Kernsortiment aufgenommen, um den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts
gerecht zu werden und gleichzeitig eine wirtschaftliche Entwicklungsperspektive fir
den Einzelhandelsbestand zu bewahren. Die Rechtsprechung lasst ausdricklich quan-
titative Beschrédnkungen zentrenrelevanter Randsortimente in Gewerbegebieten durch
verbale Festsetzungen wie ,deutlich untergeordnet zu und erlaubt die nahere, wenn
auch nicht abschlieBend bindende Umschreibung der quantitativen Unterordnung
durch Hinweise, die sowohl absolute (m?) wie auch relative (Prozentanteil an der Ge-
samtverkaufsflache) MaBstabe enthalten. Diese Vorgehensweise wurde im vorliegen-
den Plan angewandt.

Diese Festsetzung wird als Auslegungshilfe fir die Begriffe ,untergeordnete” und
,deutlich untergeordnete* Verkaufsflachen durch einen Hinweis der Bebauungsvor-
schriften erganzt. Danach geht die Stadt davon aus, dass untergeordnete Verkaufsfla-
chen fir innenstadtrelevante Randsortimente in Einzelhandels- und sonstigen Gewer-
be- und Handwerksbetrieben fir alle angebotenen Randsortimente zusammen nicht
mehr als 10 % der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs und pro Randsortiment nicht
mehr als 200 m? Verkaufsflache umfassen.

Handwerkerprivileg

Um den Verkauf von im Plangebiet produzierten Waren zu ermdéglichen, wurde in allen
Gewerbegebieten ein sogenanntes Handwerkerprivileg aufgenommen. Dies erlaubt,
ausnahmsweise Verkaufsflichen mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Kehler
Sortimentsliste im Anhang als Hauptsortiment zuzulassen, wenn sie auf dem Grund-
stlck mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3-
lich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
verauBern, wenn die Verkaufsflache im Verhéltnis zur sonstigen Betriebsflache deut-
lich untergeordnet ist

Auch hier wird zur Auslegung der Festsetzung auf den Hinweis verwiesen, der die Auf-
fassung der Stadt wiedergibt, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache in
produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal
100 m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Fremdkorperfestsetzungen

Mit den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1 werden fur die im Plangebiet vorhan-
denen Einzelhandelseinrichtungen Erneuerungen und Modernisierungen in begrenz-
tem Rahmen zugelassen und der Fortbestand des Einzelhandelsbesatzes auf diese
Weise toleriert (aktiver Bestandsschutz).

Das Einzelhandelsgutachten sieht explizit fir die Uberplanung von Baugebieten im
Bestand Fremdkorperfestsetzungen als Ausnahmeregelung vor (vgl. S. 92).
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A RHEI

5.2.1

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lager — 1. Anderung" in Kehl-Kernstadt Stand: 03.03.2014
Begrindung und Umweltbericht Fassung: Satzung

Die Festsetzungen ermdglichen Umsatzsteigerungen auf einer nahezu gleichbleiben-
den Flache. Diese werden sich in sehr engen Grenzen und in einem stadtebaulich
noch vertretbaren Umfang halten. Entsprechend der Ergebnisse des Einzelhandels-
konzepts entsteht in Kehl in den n&chsten 10 Jahren ein wettbewerbsneutraler Ent-
wicklungsspielraum flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel von bis zu 1.550 m?
Verkaufsflache. Wettbewerbsneutral hei3t in diesem Zusammenhang, dass davon
ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer Uber den
Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusatzlichen Verkaufsflachen keine Ein-
buBen erfahren muss. Statistisch gesehen wird zudem mindestens ein Drittel des
durch Modernisierung bedingten Umsatzzuwachses durch Kaufkraftzuflisse von au-
Berhalb Kehls absorbiert.

Eine quantitative Festschreibung des Bestands auf die jetzt vorhandenen Verkaufsfla-
chen (passiver Bestandsschutz) wird nicht angestrebt: Die vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten haben auf
Grund ihrer Bestandsdauer ihre schadlichen Auswirkungen bereits entfaltet. Diese
sind Uber einen gewissen Zeitraum dann Uberwindbar, wenn in der Zwischenzeit si-
chergestellt ist, dass keine weiteren Entwicklungen ermdglicht werden, die die Zeit-
dauer der Schéadigung verlangern bzw. diese in erheblichem MaR intensivieren. Eine
Aufgabe der bestehenden Angebote ist in einem mittleren Zeithorizont nicht zu erwar-
ten. Gleichzeitig bedeutet jede wie auch immer geartete Regelung, die eine kontinuier-
liche und ,unbegrenzte“ Weiterentwicklung des Bestandes unterbindet, dass fur die
Akteure an den Wettbewerbsstandorten eine Planungssicherheit besteht, die es er-
laubt, mittel- bis langfristig die entstandenen stadtebaulich-funktionalen Schaden ab-
zubauen.

Tankstellenshops

In Tankstellen ist der Verkauf zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente auf maximal
100 m2 Verkaufsflache zulassig. Das faktisch vorhandene Angebot in den beiden im
Gebiet angesiedelten Tankstellen wird damit entsprechend berticksichtigt. Uber die
Beschrankung der Verkaufsflache wird die Festsetzung dem Einzelhandelskonzept
gerecht.

Wohnnutzung

In den Gewerbegebieten befinden sich auch Wohngebaude, welche die gewerbliche
Nutzbarkeit der umliegenden Grundstiicke einschranken. Diese Geb&ude geniefBen
Bestandsschutz. Wohnen ist jedoch dort nach Aufgabe der Nutzung zuklnftig nicht
mehr zulassig. Ausnahmen bilden betriebszugehérige Wohnungen fir Bereitschafts-
personal und Betriebsinhaber. Durch den Ausschluss der Wohnnutzung sollen die ge-
werblichen Nutzungen gestéarkt werden.

GE 1

Die Einschrankungen des Gewerbegebietes GE 1 beziehen sich auf die Einzelhan-
delsnutzung.

Der Bereich nérdlich der Allensteiner StraBe und 6stlich des Grundstlicks mit der Flur-
sticknummer 2109/89 (Penny-Markt/Reno/Zoo&Co.) bis zur StraBe am Alten Bahnhof
ist Uberwiegend durch gewerbegebietstypische Nutzungen gepragt.
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5.2.2

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lager — 1. Anderung" in Kehl-Kernstadt Stand: 03.03.2014
Begrindung und Umweltbericht Fassung: Satzung

Auf Grundlage des Einzelhandelkonzeptes der Stadt Kehl werden innenstadtrelevante
Einzelhandelssortimente ausgeschlossen. Fir den vorhandenen ALDI-Markt werden
bestandsschitzende Festsetzungen getroffen.

Weiterhin ausgeschlossen sind Tankstellen, die nicht betriebsintern fir den eigenen
Bedarf dienen. Der riickwértige Bereich des Plangebietes ist fur diese Art der Nutzung
schlecht geeignet, da hierdurch der Verkehr in den teilweise engen StraBen zusatzlich
erhéht wirde. Tankstellen sollen gegebenenfalls entlang der BundesstraBBe angesie-
delt werden und die Grundstiicke im hinteren Bereich des Gewerbegebietes fiir ande-
re Nutzungen freigehalten werden.

Anlagen fir sportliche Zwecke werden an dieser Stelle ausnahmsweise zugelassen.
Sie sind mit ihren Auswirkungen und Ansprichen gebietsvertraglich. Jedoch sollen
dem produzierenden Gewerbe und Handwerk ausreichend Flachen fir ihre Betriebstéa-
tigkeiten vorbehalten bleiben. Im Kehler Stadtgebiet finden sich diverse Standorte, die
in Bezug auf ihre raumliche Lage und Erreichbarkeit besser fir Sportanlagen in Frage
kommen, so dass diese im GE 1 nur ausnahmsweise zul&ssig sind.

Allgemein zulassig sind in diesem Bereich Vergnlgungsstatten der Kategorie B wie
Diskotheken, Spielhallen u.a. Unternehmen i.S. der Gewerbeordnung (GewQO), sonsti-
ge Vergnugungsstatten und Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und ver-
gleichbare Lokale mit Striptease- oder Filmvorfihrung, Raume fir Veranstaltungen i.S.
des § 33a GewO (Schaustellung von Personen), Sexkinos, Geschéfte mit Einrichtun-
gen zur Vorfihrung von Filmen (z.B. Videokabinen). Der Bereich entlang der Bahnlinie
wird deswegen als flr die Ansiedelung solcher Betriebe geeignet angesehen, da das
Gebiet nicht direkt von der BundesstraBe eingesehen werden kann und das stadte-
bauliche Gesamtbild nur unwesentlich beeintrachtigt wird. Da es sich um einen Be-
reich handelt, welcher durch desolate Bestandsgebaude und Lagerflachen geprégt ist,
kann sich durch eine Ansiedelung von Vergnlgungsstatten das Gesamterscheinungs-
bild eventuell sogar verbessern.

Da im Stadtgebiet Vergnugungsstatten der Kategorie B nicht generell ausgeschlossen
werden kdnnen, wird die Ausweisung an dieser Stelle als am ehesten vertretbar be-
trachtet.

GE 2

Die im Gewerbegebiet GE 2 zuldssigen Nutzungen unterscheiden sich von den Fest-
setzungen des Gewerbegebietes 1 darin, dass in diesem Bereich erganzend Vergni-
gungsstétten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Gastronomiebe-
triebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes generell ausgeschlossen werden, da
dieser Bereich zukinftig dem produzierenden Gewerbe sowie nicht zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben vorbehalten sein soll.

Hintergrund fir den Ausschluss von Gastronomiebetrieben ist zudem, dass die Unzu-
lassigkeit von Spielhallen zunehmend dadurch umgangen wird, dass Gebaudeeinhei-
ten in mehrere Gastronomiebetriebe (meist eine Theke mit ein paar Stiihlen) aufgeteilt
werden, da fur jede einzelne dieser Einheiten 3 Geldspielautomaten zuldssig sind.
Hierdurch entsteht ein Verdrangungswettbewerb zu Lasten der erwiinschten Gewer-
bebetriebe. Der Ausschluss der Gastronomiebetriebe kann nur im Gewerbegebiet 2
erfolgen, da in den anderen Bereichen Vergnigungsstatten und Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes zulassig sein sollen, welche in der Regel an eine gastronomische
Nutzung gekoppelt sind.

Anlagen fir sportliche Zwecke werden an dieser Stelle ausnahmsweise zugelassen.
Sie sind mit ihren Auswirkungen und Anspriichen gebietsvertraglich. Jedoch sollen
dem produzierenden Gewerbe und Handwerk ausreichend Flachen fir ihre Betriebsté-
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tigkeiten vorbehalten bleiben. Im Kehler Stadtgebiet finden sich diverse Standorte, die
in Bezug auf ihre rdumliche Lage und Erreichbarkeit besser fur Sportanlagen in Frage
kommen, so dass diese im GE 2 nur ausnahmsweise zulassig sind.

GE 3

Der Bereich sudlich der Kénigsberger StraBe, westlich der "Geiger-Kreuzung" und 6st-
lich der Carl-Benz-StraBBe soll als Zufahrt zur Kehler Kernstadt reprasentativ aufgewer-
tet werden. Daher werden in diesem Gewerbegebietsbereich einschrankende Festset-
zungen sowohl flr den zentrenrelevanten Einzelhandel als auch fir Lagerhduser und
Lagerplatze getroffen. Lagerhauser und Lagerflachen sind in der Regel ungeeignet,
ein vorteilhaftes stadtebauliches Gesamtbild, wie hier erwlinscht, zu erzeugen.

Zulassig bleiben Gewerbebetriebe aller Art sowie 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Bu-
ro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Anlagen fir sportli-
che Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke. In der Regel
kann davon ausgegangen werden, dass diese Nutzungen reprasentativer gestaltet
werden, da diese Nutzungen auch stark von einem attraktiven Erscheinungsbild ge-
genuber den "Kunden" profitieren.

Vergnugungsstatten der Kategorie A des Vergnigungsstattenkonzeptes der Stadt
Kehl mit kulturellem, kinstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté,
Kabarett, Lichtspieltheater, Kegel- und Bowlingbahnen und Tanzlokale sind in diesem
Bereich ebenfalls allgemein zul&ssig, da hierdurch eine Aufwertung der Bebauung ent-
lang der BundesstraBe zu erwarten ist. Nicht zuldssig sind hingegen Vergniigungsstat-
ten der Kategorie B. Diese Einrichtungen sollen im hinteren Bereich des Gewerbege-
bietes angesiedelt werden, um nicht zu Trading - Down - Effekten im Eingangsbereich
der Stadt beizutragen.

Die Festsetzung von ,GE 3 wird mit der Anderung des Bebauungsplans auf das Flur-
stick Nr. 3750 und die daran angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen ausgedehnt.
Damit soll das Ziel einer einheitlichen Nutzung und Gestaltung der Front zur StraBbur-
ger StraBe / B 28 konsequent verfolgt werden. Gastronomische und 6ffentlichkeits-
wirksame Nutzungen sind damit in diesem Teilbereich ebenso zulédssig wie auf den
anderen zur B 28 hin gelegenen Flachen. Die hier bislang festgesetzte Grinflache ist
als einfache Rasenflache angelegt. Sie besitzt weder einen nennenswerten 6kologi-
schen Wert noch eine besondere stadtgestalterische Wirkung. Eine zukunftig private
Nutzung als Freiflache entspricht daher dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon-
zept einer intensiven Nutzung des Gewerbegebiets Lager.

Anlagen fir sportliche Zwecke werden an dieser Stelle ausnahmsweise zugelassen.
Sie sind mit ihren Auswirkungen und Anspriichen gebietsvertraglich. Jedoch sollen
dem produzierenden Gewerbe und Handwerk ausreichend Flachen fir ihre Betriebsta-
tigkeiten vorbehalten bleiben. Im Kehler Stadtgebiet finden sich diverse Standorte, die
in Bezug auf ihre raumliche Lage und Erreichbarkeit besser fir Sportanlagen in Frage
kommen, so dass diese im GE 3 nur ausnahmsweise zulassig sind.

Der vorhandene groB3flachige Mdébelmarkt stellt mit seinem nicht zentrenrelevanten
Hauptsortiment einen atypischen Betrieb in diesem Gebiet dar. Um sowohl den Vor-
gaben des Einzelhandelskonzepts als auch betrieblichen Belangen gerecht zu wer-
den, wird der Verkauf des nicht zentrenrelevanten Sortiments nicht begrenzt. Der Ver-
kauf zentrenrelevanter Randsortimente ist dagegen auf einer Flache von maximal
800 m? zuléssig. Die (zentrenrelevanten) Randsortimente sollen zum Hauptsortiment
maximal eine untergeordnete Ergédnzung darstellen; daher ist die Zulassigkeit jedes
zentrenrelevanten Sortimentstyps auf jeweils 200 m? Verkaufsflache begrenzt.
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Stellplatze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulédssig, um den Pflanzstreifen
entlang der Grundstlicksgrenzen nicht zu beeintrachtigen. Stellplatze durfen zudem
innerhalb des 5 m breiten Pflanzstreifens angelegt werden, welcher die Uberbaubaren
Flachen umgrenzt. Hierdurch wird eine zu starke Einschrankung der Grundsticksfla-
chen verhindert.

Im 10-15 m - Abstand zur Bundesstraf3e sollen aus verkehrstechnischen Grinden kei-
ne Stellplatze angeordnet werden. Ausnahmen sind nach Absprache mit dem Stra-
Benbaulasttrager der BundesstrafB3e zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berlcksichtigen. Da Bauflachen
nicht unbegrenzt zur Verfigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachti-
gung natlrlicher Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmadglichkeiten bei der
Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzung fir die
Grundflachenzahl (GRZ) liegt deshalb im gesamten Plangebiet bei 0,8 und entspricht
einer dem Gebiet angemessenen Nutzung.

Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht auch der von der BauNVO vorgegebenen
Obergrenze. Dadurch kdnnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch ausgenutzt, an-
dererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschltzt werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird in weiten Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans mit 2,0 festgesetzt. Diese Festsetzung wirkt auf einen sparsamen Verbrauch an
Flachen hin und ermdglicht eine stadtebaulich angemessene hohe Dichte in dem in-
nenstadtnahen Gewerbegebiet (2,5 Vollgeschosse bei maximaler Ausschépfung der
zulassigen GRZ). Entlang der StraBburger StraBe (B 28) und im Eingangsbereich des
Gewerbegebiets wird teilweise das Maximum einer nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulas-
sigen Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt und damit die Mdglichkeiten verstérkt,
Uber eine entsprechende Geschossigkeit und Gebaudehdhe Verkehrsrdume und wich-
tige Teilbereiche stadtebaulich-architektonisch zu betonen.

Zahl der Vollgeschosse

Da sich Gewerbebauten aller Art aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen Nutzungen
nicht sinnvoll in Geschosse einteilen lassen, wurde auf die Festsetzung einer Zahl der
Vollgeschosse in den Gewerbegebieten 1 und 2 verzichtet. Lediglich im Gewerbege-
biet 3 werden Mindestgeschosszahlen festgesetzt, da entlang der Bundesstral3e eine
horizontal gegliederte StraBenfront entstehen soll. Lagerhduser sind an dieser Stelle
ausgeschlossen, da diese in der Regel eingeschossig und mit geschlossenen Fassa-
den ausgefuhrt werden. Hierunter wiirde das Stadtbild an dieser aus gestalterischen
Grunden wichtigen Stelle leiden. Fir die anderweitigen Nutzungen stellt die Auswei-
sung einer Mehrgeschossigkeit keine unzumutbare Einschrankung dar.
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Hbéhe der baulichen Anlagen

Um einheitliche Raumkanten auszubilden, sollen die Geb&ude in Teilbereichen Min-
dest- und Maximalhdhen aufweisen. Auf den Sichtachsen des historischen Stadt-
grundrisses sowie an stadtebaulich sinnvollen Stellen werden héhere Gebaude zuge-
lassen.

Far die Héhenentwicklung in den Gewerbegebieten 1 und 2 wurde die Festlegung ei-
ner maximalen Gebaudehdhe fir ausreichend erachtet. Diese betragt entsprechend
des Bestandes maximal 12 m; fur den Bereich entlang der StraBburger StraBe 15 bzw.
22 m. Die max. Héhe der baulichen Anlagen wird unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauN-
VO bezogen auf die Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstraBe in der straBen-
zugewandten Mitte des Gebé&udes festgesetzt. Hiervon ausgenommen sind technische
Sonderbauten wie Kamine, welche zwangslaufig eine gréBere Héhe bendtigen, jedoch
das Gesamterscheinungsbild aufgrund ihrer geringen Massivitat nicht nachhaltig be-
eintrachtigen.

Im Bereich des Gewerbegebietes 3 wird eine genauere Differenzierung vorgenom-
men, da entlang der BundesstraBBe langfristig eine raumbildende, reprasentative Stra-
Benfront entstehend soll. Auf dem Grundstlick des heutigen Europa-Hotels (Flurstlick-
nummer 1754) soll auch zukilinftig ein héheres Gebaude als Auftakt zum Kehler Stadt-
eingang ermdglicht werden, mindestens jedoch ein dreigeschossiges Gebaude im
vorderen Bereich des Grundstiickes. Westlich entlang der BundesstraBe werden eine
Minimalhéhe von 8 und eine Maximalhéhe von 15 m vorgegeben, um eine einheitliche
Trauftkante zu gewahrleisten. Lediglich in den Schnittpunkten zu den stédtischen
Sichtachsen sind Gebaude bis zu 22 m Héhe als Sichtpunkt mdéglich. An zwei weiteren
Punkten wird ebenfalls eine gréBere Gebaudehdhe zugelassen, einmal auf dem Flur-
stlick Nr. 2109/7 (Hotel Astoria) und auf dem vorderen Teil des Flurstlicks Nr. 2109/28
(Ecke Carl-Benz-StraBe). Diese Punkte sollten stadtebaulich betont werden, um eine
gleichmaBige Reihung stadtebaulicher Hochpunkte entlang der BundesstraBBe zu er-
reichen.

Bauweise

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird in
weiten Teilen des Plangebiets eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der wie
bei der offenen Bauweise Grenzabstande einzuhalten sind, jedoch auch Baukdrper mit
Uber 50 m Lange errichtet werden kdnnen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Pflanzfestsetzungen

Entlang der inneren ErschlieBungsstraBen soll ein 5m breiter Streifen auf den Grund-
stlicken von einer Bebauung freigehalten werden. Dieser dient als mégliche Stellplatz-
flache oder kann als Grinflache gestaltet werden. Je 15 m begonnener straBenseitiger
Grundsticksgrenze soll in diesem Streifen ein hochstdmmiger einheimischer Laub-
baum gepflanzt werden. Hierdurch soll eine einheitlichere Gestaltung des StraBen-
raumes erzielt werden, welche durch die unterschiedliche Bebauung entlang der Stra-
Ben zurzeit nicht gegeben ist.

In der Graudenzer StraBBe sind auf Hohe des Flurstlicks Nr. 2109/18 Baume im o&ffent-
lichen StraBenraum unmittelbar an der Grundstliicksgrenze vorhanden. Diese sollen
erhalten bleiben. Um eine doppelte Bepflanzung zu vermeiden, wird die Pflanzfestset-
zung auf dem Flurstick Nr. 2109/18 in diesem Bereich zurickgenommen und die
Uberbaubare Grundstucksflache auf 2,5 m Entfernung zur Grundstiicksgrenze heran-
gezogen.
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Im Streckenabschnitt zwischen der Kreuzung BundesstraBe 28 / GroBherzog-
Friedrich-StraBe und dem Bahnhofsvorplatz soll eine straBenbegleitende Bebauung
entlang der BundesstraBBe entstehen. Zu diesem Zweck wird eine Baulinie ausgewie-
sen. Das Dachgeschoss kann oberhalb des zweiten Geschosses als Staffelgeschoss
von dieser Baulinie zurlckspringen. Dacher darfen bis zu 5 m Uber die Baulinie aus-
kragen, wenn der gesetzlich vorgeschriebene Mindestabstand von 10 m zur Bundes-
straBBe 28 eingehalten werden kann. Diese Ausnahme betrifft vor allem die genehmigte
Planung des Autohauses auf Flurstiick Nr. 3750.

Nebenanlagen / Einfahrten

Da die Baufenster sehr groBzlgig geschnitten sind, sind untergeordnete Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig. Die Pflanzstreifen sollen soweit wie mdglich von stérenden Einbau-
ten freigehalten werden.

Lediglich die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und
damit auBerhalb der Baufenster zulassig.

Direkte Zu- und Abfahrten von den Grundstlicken auf die B 28 sind nicht zul&ssig.
Dieses Verbot gewahrleistet die Verkehrssicherheit entlang dieser stark befahrenen
vierspurigen Verkehrsachse.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie PflanzmaB3nahmen

Auch wenn es sich bereits um ein Uberwiegend bebautes Gebiete handelt, sollten ge-
wisse MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie PflanzmaBnahmen zur Durchgriinung des Plangebiets aufgenommen
werden.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt, deshalb sind besondere schiitzenswerte
Bereiche nicht vorhanden. Da das Plangebiet als Uberschwemmungsbereich im In-
nenbereich ausgewiesen ist, sind je nach Anlagentyp bauliche oder sonstige MaB3-
nahmen gegen das Austreten wassergefahrdender Stoffe vorzusehen. Es wird auf die
Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAWS) verwiesen

Zur Verbesserung des Mikroklimas wird vorgeschrieben, dass Dacher mit einer Dach-
neigung bis zu 159 die nicht zur Nutzung regenerat iver Energien genutzt werden, zu
begrinen sind.

Um die engen StraBen innerhalb des Gewerbegebietes gestalterisch aufzuwerten und
das Mikroklima zu verbessern, werden in der Planeinzeichnung Pflanzfestsetzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB auf Privatgrund entlang 6ffentlicher StraBen getroffen.
Dabei sollen hochstammige heimische Laubbaume verwendet werden. Die Untere
Bauaufsichtsbehérde wird bei der Erteilung von (Anderungs-) Baugenehmigungen zu-
kiinftig die Einhaltung der Pflanzfestsetzungen einfordern und so einen schrittweisen
Vollzug ermdglichen.

Um auch eine Durchgriinung als gestalterische Verbesserung der zum Teil sehr gro-
Ben Parkierungsflachen im Plangebiet zu erreichen, sollen die Parkplatze auf den pri-
vaten Grundstiicken gegliedert werden. Hierzu ist fir jeweils 8 Stellplatze mind. 1 hei-
mischer mittelkroniger, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und bei Ab-
gang durch einen gleichartigen Baum zu ersetzen.
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Plangebiet befinden sich bereits zahlreiche Leitungstrassen bestehender Leitun-
gen, die als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der Planzeichnung eingetragen und
somit planungsrechtlich gesichert wurden. Um welche Leitungen es sich handelt bzw.
der jeweilige Beglnstigte des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist aus den Planein-
schrieb zu erkennen.

Auf den festgesetzten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zuldssig. Es dlrfen
keine MaBnahmen durchgefiihrt werden, die den Bestand oder Betrieb der Leitungen
beeintrachtigen oder gefahrden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltauswirkungen

Zur Beurteilung der Larmbelastung durch den Verkehr auf der BundesstraB3e und den
Bahnlarm wurde ein La&rmgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 durch den StraBenverkehrslarm tags um
bis zu 11 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A) Uberschritten werden. Durch den
Bahnlarm werden die Tagwerte eingehalten, die Nachtwerte jedoch um bis zu 10
dB(A) Uberschritten.

Auch aufgrund des Larmschutzgutachtens wird Wohnnutzung im Plangebiet auf Be-
triebswohnen beschrankt. Fir das Plangebiet werden in der Planzeichnung Larmpe-
gelbereiche festgesetzt. Umfassungsbauteile von Gebauden fir nicht nur zum vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rdume muissen die Anforde-
rungen an das resultierende Schallddmm-MaB geman den festgesetzten Larmpegel-
bereichen nach DIN 4109/11.89 — Schallschutz im Hochbau — Tabelle 8 unter Beach-
tung des far gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlichen Luftwechsels, er-
flllen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Bestehende Gebaude genieBen Bestandsschutz, missen jedoch auch bei einer Nut-
zungsanderung nachgerustet werden.

Ausnahmsweise kénnen geringere Anforderungen an den Schallschutz zugelassen
werden, wenn aufgrund der Gebaudekonzeption oder der Gebaudeanordnung im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durch Einzelgutachten die Einhaltung
des Immissionsschutzes nachgewiesen wird (§ 31 Abs. 1 BauGB).

Flachen fir das Anpflanzen oder den Erhalt von Baumen und Strauchern

Offentliche Griinflichen sind im Plangebiet faktisch nicht vorhanden. StraBenbegleit-
grin befindet sich sporadisch auf privatem Gelande. Der tberwiegende Teil des Ge-
werbegebietes ist jedoch flichendeckend versiegelt. Da die StraBen fur ein Gewerbe-
gebiet sehr schmal geschnitten sind, ist das Anpflanzen von Baumen im StraBenraum
nicht moglich.

Um eine einheitliche Durchgriinung des Gebietes zu erreichen, missen private Fl&-
chen hinzugezogen werden. In einem Streifen von 5 m Breite zwischen straBenseitiger
Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache wird eine Bindung fir die Bepflanzung
mit Baumen festgesetzt. Um die Nutzbarkeit der Grundsticke nicht zu stark einzu-
schranken, wird auf eine genaue Positionierung der Baume im Bebauungsplan ver-
zichtet. Damit wird insbesondere die Anlegung von Zufahrten ermdglicht. Auf jedem
Grundstuck soll je begonnener 15 m der straBenseitigen Grundstlicksgrenze mindes-
tens ein heimischer mittelkroniger, hochstdmmiger Laubbaum innerhalb des Pflanz-
streifens gepflanzt werden.
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Eine Durchgriinung wird sowohl aus gestalterischen als auch aus 6kologischen Griin-
den angestrebt. Einerseits werden die Vorbereiche der Betriebe aufgewertet und der
StraBenraum einheitlicher gefasst. Zum anderen tragt eine Bepflanzung auch zu einer
Verbesserung des Mikroklimas vor Ort sowie zu einer Entsiegelung bei. Die Grundstl-
cke selber werden in lhrer Nutzbarkeit nicht unzumutbar eingeschrankt und erfahren
durch die MaBnahme eine Aufwertung.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baume mit einem Stammumfang von mehr als
60 cm in 1 m Hbhe sind zu erhalten. Der Vegetationsbestand wird damit erhalten und
erfillt in einem von Versiegelung gepragten Umfeld wichtige Funktionen im Boden-
und Wasserhaushalt, fir den Klimaschutz und die Artenvielfalt. Eine gestalterische
Aufwertung des Umfelds ist damit ebenfalls verbunden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Um eine Einheitlichkeit der StraBenbegrenzenden Bebauung zu gewahrleisten, sind
im Gewerbegebietsabschnitt GE 3 lediglich Pult- und Flachdacher zuldssig. Ausnah-
men hiervon kénnen im Einzelfall in Abstimmung mit dem Produktbereich Stadtpla-
nung zugelassen werden. Im Gbrigen Plangebiet sind die Dachformen frei wahlbar, da
in diesem Bereich weniger reprasentative Funktionen angesiedelt werden und eine
mdglichst groBe Nutzungsvielfalt erhalten werden soll.

Werbeanlagen

Die Regelungen zur Flachenbegrenzung und Gestaltung von Werbeanlagen sollen
dazu beitragen, UbermaBigen ,Werbewildwuchs® einzuschranken. Daher sollen Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen werden. Ferner sollen Werbean-
lagen nur bis zu 2/3 der entsprechenden Gebaudelange zulassig sein.

Um gréBere Werbeanlagen bzw. Werbepylonen, oder Werbemasten zu verhindern,
wird festgesetzt, dass freistehende Werbeanlagen die Traufhéhen der Gebaude nicht
Uberragen durfen. Ansonsten kdnnen freistehende Werbeanlagen ausnahmsweise bis
zu einer Ansichtsflache von max. 2 m x 3 m zugelassen werden.

Damit die Werbeanlage in einem angemessenen Verhaltnis zur Gebaudeflache steht,
wurde die zuldssige GroBe der Werbeanlage an die FassadengrdBe an der die Wer-
beanlage angebracht wird gekoppelt. Bis zu einer Fassadenflache von 100 m? sind
generell bis zu 10 m? Werbeanlage zulassig, wahrend ab einer Fassadenflache von
mehr als 100 m? die GrdBe der Werbeanlage eine GréBe von 10% der Fassadenfla-
che nicht tberschreiten darf.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, wird dariber hinaus Werbung
mit Leuchtfarben, mit wechselndem Licht, sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung
ausgeschlossen.

Einfriedungen

Um ein zu massives Erscheinungsbild der Einfriedigungen entlang der Bundesstral3e
und damit eine optisch einengende Wirkung zu vermeiden, wird festgelegt, dass Ein-
friedungen entlang der BundesstraBe B 28 nicht zuldssig sind.

Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Trager der StraBenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen
der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und
vor allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Krite-
rien (Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten)
sprechen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern.
Aus diesem Grund wird die 6rtliche Bauvorschrift gem. § 74 (1) Nr. 5 LBO aufgenom-
men so, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und
das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufiihren ist.
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Teil B  Umweltbericht

1.1

1.2

Der Umweltbericht besteht entsprechend § 2a BauGB aus den in Anlage 1 zum
BauGB genannten Inhalten. Da es sich im vorliegenden Fall um die Anderung eines
rechtsgultigen Bebauungsplans handelt, sind als Wirkungen des Vorhabens nur dieje-
nigen aufgenommen worden, die durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes zusatz-
lich entstehen kénnen.

Da die vorhandenen Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung fiir eine An-
derung des Bebauungsplans erfolgt sind oder zul&ssig waren, ist hierfir gemai § 1a
Abs.3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich. Im vorliegenden Umweltbericht wird da-
her von den Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes als Bestand ausge-
gangen.

AUFGABENSTELLUNG

Ziele und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Kehler Innenstadt und pragt den Eingangsbe-
reich der Stadt entlang der Bundesstral3e 28. Die ungeordnete stadtebauliche Situati-
on lasst den Stadteingang nur schwer erkennen, viele Gebaude wirken desolat und in
ihrer baulichen Qualitat fir das Ortsbild an dieser Stelle nicht angemessen.

Kehl verfligt nur Gber wenige Gewerbeflachen; insbesondere in der Kehler Kernstadt
sind die Flachen knapp. Diese gilt es deshalb zu schiitzen, sei es vor Fehlbelegungen
oder vor Nutzungen, die das Umfeld fir eine gewerbliche Nutzung zu sehr einschran-
ken.

Insbesondere der zentrenrelevante Einzelhandel breitet sich in den letzten Jahren
massiv in den stadtischen Gewerbegebieten aus. Neben der Problematik der Schwa-
chung des innerstadtischen Einzelhandels werden durch diese Betriebe groBe Fla-
chen in Anspruch genommen, die fiir Nutzungen mit einem héheren Stérgrad benétigt
werden.

Ein von der Stadt in Auftrag gegebenes Einzelhandelsgutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die Innenstadt
beschrankt werden sollte. Anhand einer auf Kehl zugeschnittenen Sortimentsliste wer-
den diese Betriebe im Gewerbegebiet Lager ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist groB3flachig versiegelt und wenig durchgrint. Um die Flachen 6ko-
logisch aufzuwerten, werden Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen und zur
Begrinung von Flachdachern getroffen. Diese MaBnahmen missen wegen der relativ
schmalen Verkehrsflachen auf privaten Grundstlicken erfolgen.

Planungsziel ist es, das Gebiet stadtebaulich aufzuwerten und einen repréasentativen
Eingangsbereich auszuformulieren. Nutzungen, die das Gewerbegebiet einschréanken
oder die negative Auswirkungen auf das restliche Stadtgebiet haben, sollen ausge-
schlossen werden. Zur Aufwertung des Gebietes sollen die StraBenrdume begrint
werden.

Art und Umfang des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein ca. 22,7 ha groBBes bestehendes Gewerbe-
gebiet im Nordosten der Kehler Innenstadt, das Uberwiegend bereits aufgesiedelt ist.
Es ist durch den rechtsgultigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lager” Uberplant, der
in allen Teilbereichen Gewerbegebiete ausweist.
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Entlang der BundesstraBe 28 soll der Stadtboulevard mit einer straBenbegleitenden
Bebauung fortgeflihrt werden. Die Zulassigkeit fir die Wohnnutzung und den zentren-
relevanten Einzelhandel wird fir das Gebiet eingeschrankt.

Pflanzstreifen entlang der ErschlieBungsstraBen auf privatem Grund sowie Vorgaben
zu Flachdachbegrinungen und der Nutzung regenerativer Energien sollen zu einer
6kologischen Aufwertung des Gebietes flihren. Vorhandene Baume sind zu erhalten.

Das Gewerbegebiet Lager soll vor allem Standort flir gewerbliche Entwicklungen sein
bzw. der Ansiedlung mittelst&dndischer Betriebe zur Verflgung stehen. In Kehl gibt es
an anderer Stelle kaum noch gewerbliche Bauflachen flr das produzierende Gewerbe.

Planungsalternativen

Mit der Anderung des Bebauungsplans sind nur geringfiigige Auswirkungen fiir die
Nutzung und Gestaltung des Gebiets verbunden. Es wird ein bestehender Bebau-
ungsplan dahingehend geéndert, dass die getroffenen Festsetzungen an alle zu be-
ricksichtigenden Belange und rechtlichen Vorgaben angepasst wird. Planungsalterna-
tiven wurden daher nicht untersucht.

Weiterhin steht die Sicherung von Flachen fur gewerbliche Nutzungen im produzie-
renden Bereich im Vordergrund. Da zur Ansiedlung mittelstdndischer und kleinerer Be-
triebe kaum noch Flachen an anderen Standorten zur Verfigung stehen, missten an-
sonsten Flachen im AuBenbereich einer Bebauung zugefihrt werden.

UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das Untersuchungsgebiet bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Lager“. Dieser umfasst eine Flache von ca. 22,7 ha norddstlich der Kehler In-
nenstadt. Das Plangebiet wird auf der westlichen Seite begrenzt durch den Kehler
Busbahnhof, im Stiden von der BundesstraBe 28, im Osten von der Graudenzer Stra-
Be und im Norden von der Bahnlinie.
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Abbildung 7: das Untersuchungsgebiet
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RECHTLICH ADMINISTRATIVE VORGABEN

Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassend sind insbesondere folgende gesetzliche Ziele des Umweltschutzes
zu beriicksichtigen:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

= Vermeidung von Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (§ 1 BBodSchG)
= verzdgerte Einleitung von Regenwasser (§ 45b Abs. 3 WHG)

» Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 1 BNatSchG)
= Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

=  Vermeidung von Immissionskonflikten (§ 50 BImSchQG)

Vorhandene Informationsgrundlagen
= 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kehl von 2004
= Regionalplan 1995, Regionalverband stdlicher Oberrhein

Ubersicht der Flachenrestriktionen

Die folgende Liste dient zum Abgleich des Plangebiets mit mdglichen Flachenrestrikti-
onen:

Flachenkategorie Vorkommen
Natura 2000 FFH-Gebiet Vogelschutzgebiet | nein
Besonders geschutzte Biotope nein
Biotope nach §32 BNatSchG nein
Naturschutzgebiet nein
Naturdenkmal nein
Landschaftsschutzgebiet nein
Geschutzter Grinbestand nein
Grlnzasur nein
Naturpark nein
Regionaler Griinzug nein
Wasserschutzgebiet nein
Quellenschutzgebiet nein
Regionaler Grundwasserschonbereich nein
Uberschwemmungsgebiet ja
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BESTANDSSITUATION

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Lager® wird heute fast
vollstéandig als Gewerbegebiet oder Verkehrsflache genutzt und ist zu einem sehr ho-
hen Prozentanteil versiegelt. Nur kleinteilige Flachen in privater Hand sind nicht ver-
siegelt oder straBenbegleitend als Verkehrsbegleitgriin gestaltet.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE

Geman § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpri-
fung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Schutzgut Mensch
Bestand
StraBenverkehr:

Der Mensch ist im Einwirkungsbereich der Planung insbesondere durch Ver-
kehrsimmissionen betroffen. Vor allem im Bereich der B 28 — StraBburger StraB3e ist
ein sehr hohes Verkehrsautkommen zu verzeichnen. In Teilbereichen der Bundes-
straBe wurden bis zu 42.000 Autos taglich gezahlt, in der Danziger StraBe etwa
13.000 und in der Carl-Benz-StraBe ca. 9.000.

Bereits die Ursprungsfassung des Bebauungsplans schreibt aus diesem Grund passi-
ve SchallschutzmaBnahmen fir einen Teilbereich des Plangebiets fest.

Zugverkehr:

Die haufigsten Larmbelastungen im Bahnbetrieb entstehen durch den Personenschie-
nenverkehr. Eine weitere Besonderheit an dieser Stelle stellt der sehr starke né&chtli-
che Guterverkehr dar.

Verkehr gesamt:

Die larmtechnischen Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet wurden im
Zuge eines Larmschutzgutachtens untersucht

Diese schalltechnische Untersuchung kann wie folgt zusammengefasst werden:

- Als Beurteilungsgrundlage wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 herangezo-

gen.

Far Gewerbegebiete (GE) gilt gegeniiber dem StraBenverkehr ein Orientierungswert
von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

- Es wurden die Beurteilungspegel durch den StraBenverkehr sowie durch den Schie-

nenverkehr prognostiziert. Die Pegel wurden sowohl separat (StraBenverkehr, Schie-
nenverkehr) als auch als Gesamtpegel berechnet und ausgewiesen. Die Geb&aude im
Plangebiet wurden dabei nicht berlicksichtigt, da sie nur teilweise in dieser Form be-
stehen bleiben.

- Im Plangebiet treten durch den StraBenverkehr Pegelwerte tags bis zu 76 dB(A) und

nachts bis zu 68 dB(A) auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags bis zu
11 dB(A) und nachts bis zu 13 dB(A) Uberschritten.

- Durch den Schienenverkehr berechnen sich Pegel bis rund 65 dB(A). Die Orientie-

rungswerte der DIN 18005 werden bis 10 dB(A) Uberschritten.
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- Die Gesamtbetrachtung fiihrt nicht zu weiteren Uberschreitungen.

- Aktive SchutzmaBnahmen gegenlber dem StraBenverkehr, wie Wande oder Walle,
sind aufgrund der innerstadtischen Situation nicht mdglich. An den betroffenen Ge-
b&audeseiten sind passive MaBnahmen wie Schallschutzfenster und Liftungseinrich-
tungen fir Schlafrdume vorzusehen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 41092, aus de-
nen sich die Anforderungen an die AuBenbauteile ergeben, wurden in der Untersu-
chung ausgewiesen. Sie liegen zwischen Larmpegelbereich Il und Larmpegelbereich
VI.

Bewertung

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen so stark vom Verkehrslarm belastet, dass
passive SchallschutzmaBnahmen fur l&rmempfindliche Nutzungen vorgeschrieben
werden mussen. Durch die Regelung der Art der Nutzung, d. h. Standortsicherung fiir
gewerbliche Betriebe im produzierenden Bereich, ist jedoch nicht mit deutlich zuneh-
menden Verkehrsaufkommen zu rechnen. GrofB3flachige Einzelhandelsbetriebe, die ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen mit sich bringen wirden, werden in diesem Bereich
ausgeschlossen. Durch den weitgehenden Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhan-
dels kann eher von einer geringfligigen Verbesserung der Immissionsbelastungen
ausgegangen werden.

Weitere Belastungen kdnnen durch Erschitterungen durch den Bahnbetrieb, Elektro-
smog und Feinstaub durch Bremsabrieb entstehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Auf Grundlage des Gutachtens wird die Wohnnutzung auf Betriebswohnungen be-
schrankt. In den gekennzeichneten Bereichen sind bei allen Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten aufgrund der Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr bzw. der Schienen-
strecke flr die Geb&ude bauliche Vorkehrungen zur L&rmminderung zu treffen. Dabei
muissen die Umfassungsbauteile von Gebauden fir die nicht nur zum voriibergehen-
den Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raume die Anforderungen an das resul-
tierende Schalldamm-MalB gemal den festgesetzten Larmpegelbereichen nach DIN
4109/11.89 — Schallschutz im Hochbau — Tabelle 8 unter Beachtung des fiir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlichen Luftwechsels, erfillen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB).

Bestehende Gebaude genieBen Bestandsschutz, missen jedoch auch bei einer Nut-
zungsanderung nachgerustet werden.

Ausnahmsweise kdénnen geringere Anforderungen an den Schallschutz zugelassen
werden, wenn aufgrund der Gebaudekonzeption oder der Gebaudeanordnung im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durch Einzelgutachten die Einhaltung
des Immissionsschutzes nachgewiesen wird (§ 31 Abs. 1 BauGB).
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B-Plan "Gewerbegebiet Lager”
Kehl

Karte 7 - Larmpegelbereiche
nach DIN 4109
Pegelverteilung durch den
StraBen und Schienenverkehr
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Abbildung 8: Larmpegelbereiche

Erschitterungen
Bestand

Die erschutterungstechnischen Auswirkungen des Bahnverkehrs wurden im Rahmen
eines Gutachtens Uber den Ausbau der Bahnstrecke Kehl-Appenweier untersucht
(Gutachten von DB Infrastruktur ProjektBau, Oktober 2006). Die Beurteilung der Aus-
wirkungen erfolgte auf der Grundlage der DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®,
Teil 2 ,Einwirkungen auf Menschen in Gebduden*® zur Vermeidung erheblicher Belasti-
gungen von Menschen in Wohnungen und vergleichbar genutzten Rdumen. Der se-
kundare Luftschall wird anhand von aus der 24.BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung) abgeleiteten Richtwerten fir Innenschallpegel
beurteilt.

Bewertung

Im Ergebnis werden selbst bei vollstindigem Ausbau der Strecke die Anhaltswerte flr
Mischgebiete durch die Beurteilungsschwingstarke sowohl am Tag als auch nachts fir
die vorhandene Bebauung nach statistischen Betrachtungen ab 18 m Abstand von
Gleis 1 eingehalten. Ab einem Abstand von mehr als 30 Metern von Gleis 1 wird der
obere Anhaltswert nachts zwar nicht sténdig eingehalten, dies ist jedoch grundsatzlich
gem. DIN 4150-2 zulassig, wenn die Beurteilungs-Schwingstéarke kleiner oder gleich
dem Anhaltswert (nach Tabelle 1 der DIN) ist. Das ist hier gegeben.

Zusatzlich ist bei der Beurteilung der Anhaltswerte zu beriicksichtigen, dass die Be-
rechnung von Gebauden mit sehr unglinstigen Ubertragungsverhéltnissen (Deckenre-
sonanzfrequenzlagen um 12.5 Hz und ca. 15 dB Verstarkung) ausgeht. Die Anhalts-
werte sind zudem auf Mischgebiete bezogen und damit strenger als fiir Gewerbege-
biete.

In der Planzeichnung sind die Flachen in weniger als 30 Meter Entfernung von Gileis 1
entsprechend gekennzeichnet. Bauliche MaBnahmen gegen Erschiitterungen sind hier
jedoch nur in seltenen Fallen bei der Errichtung besonderer Anlagen erforderlich, bei-
spielsweise fir den Einbau erschitterungsempfindlicher Maschinen.

Im Ubrigen ist bei einem Abstand von {iber 30 Metern und einem modernen Oberbau
davon auszugehen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150-2 eingehalten werden kon-
nen. Voraussetzung ist, dass die betroffenen Gebadude dem Stand der Technik ent-
sprechen, d.h. in herkbmmlicher Massivbauweise errichtet werden.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Im Bebauungsplan ist ein 30 m breiter Streifen als erschitterungsgeféhrdeter Bereich
ausgewiesen. Hier sind entsprechende bauliche MaBnahmen erforderlich, um erschiit-
terungssensible Nutzungen zu schitzen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand

Das Planungsgebiet liegt im stadtischen Raum. Es ist komplett anthropogen beein-
flusst und zu einem groBen Teil versiegelt. Lediglich kleinteilige Strukturen von Ver-
kehrsbegleitgriin durchbrechen die versiegelten Flachen.

Nérdlich an das Plangebiet schlieBt sich die Béschung der Bahnstrecke StraBburg-
Appenweier an. Eine Untersuchung von 2005 hat gezeigt, dass diese von Mauerei-
dechsen (Podarcis muralis) besiedelt werden. Die Population dehnt sich teilweise auf
angrenzende Bereiche aus. Im Einzelfall kann ein Vorkommen von Individuen im nérd-
lichen Teilbereich des Plangebiets daher nicht ausgeschlossen werden.

Fir weitere artenschutzrechtlich relevante Arten bietet das Gebiet keine geeigneten
Habitatbedingungen. Allgemein verbreitete, nicht gefédhrdete Vogelarten wie Amseln,
Tauben, Elstern, Kohimeisen, Mauersegler etc. kénnen im Plangebiet beobachtet
werden.

Bewertung

Nach § 21 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist im beplanten Innenbe-
reich nach § 30 und § 34 BauGB nicht von einem naturschutzrechtlichen Eingriff aus-
zugehen. Es befinden sich keine besonders geschltzten Biotope innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Bauliche Vorhaben bzw. gewerbliche Nutzung bestehen bereits.

Mit der Anderung des Bebauungsplans sind im westlichen Teil des Plangebiets weite-
re bauliche MaBnahmen und eine Versiegelung von Flachen mdglich. Die bestehende
Granflache wird hier als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Wertigkeit dieser Flache ist
jedoch sehr gering: es handelt sich um ca. 1.400 m? Zierrasenflachen als Verkehrs-
grin entlang der BundesstraBe.

Die Pflanzvorgaben fir Baume entlang der StraBen, die Festsetzung begrinter Flach-
dacher und die Festsetzung des Erhalts des vorhandenen Baumbestands bewirken in
geringem Maf3 eine Verbesserung der Gkologischen Verhaltnisse. Die letztgenannte
Festsetzung wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplans eingeflhrt.

Das Habitatpotential ist fir artenschutzrechtlich relevante Arten/Artengruppen gering.
Um VerstdBe gegen das Tétungsgebot aus § 44 BNatSchG zu verhindern, soll in jede
Baugenehmigung ein Hinweis aufgenommen werden, wonach der Bauherr verpflichtet
ist, die in § 44 Abs. 1 BNatSchG geregelten Verbote zu beachten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Es sind keine weiteren Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen notwendig.
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Schutzgut Klima und Luft
Bestand

Konkrete Daten zu den Schutzgltern Klima und Luft liegen nicht vor. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass die Schadstoffbelastung der Luft im Bereich der BundesstraBe
28 am hoéchsten ausfallt. Durch die hohe Kundenfrequenz der im Gewerbegebiet an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe sowie der Belastung durch die LKW-Anlieferungen ist
auch im Innenbereich des Plangebietes mit erhéhten Schadstoffkonzentrationen zu
rechnen. Weiterhin kann es im Bereich der Bahntrasse zu Luftverunreinigungen durch
Bremsstaub kommen. Die Bahn weist zudem auf eventuelle Auswirkungen durch
Elektrosmog hin.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten werden sich der Kundenverkehr und die damit einhergehenden Emissionen lang-
fristig verringern.

Wegen des hohen Versiegelungsgrad kann es zu einer erhéhten Erwarmung innerhalb
des Plangebietes kommen. Durch das Vorschreiben von Pflanzgeboten fir Baume auf
den privaten Grundstlicken sowie der Begriinung von Flachdachern sollen u.a. die
mikroklimatischen Bedingungen verbessert werden.

Vorhandene Immissionen gehen in Hinblick auf Luftschadstoffe tendenziell durch den
Einsatz innovativer Techniken bei den Kraftfahrzeugen und den Heizungssystemen
zurlick.

Die natdrlichen Funktionen wie die Durchliftungs- und die Luftreinigungsfunktion sind
in dem Planungsgebiet nur von untergeordneter Bedeutung, da diese Flachen weder
in einem wichtigen BelUftungskorridor liegen, noch aufgrund von umfangreichen Ge-
hélzbestanden eine besondere Funktion zur Luftreinhaltung Gbernehmen.

Bewertung

Mit dem mdglichen (teilweisen) Wegfall einer Grinflache im westlichen Teilbereich
sind geringe negative Auswirkungen auf das Klima verbunden: es handelt sich um ca.
1.400 m? Zierrasenflachen als Verkehrsgriin entlang der BundesstraBe. Umgekehrt
bewirkt die Festsetzung des Erhalts des Baumbestands positive Auswirkungen auf
das Mikroklima. Beides wird sich in einem kaum messbaren Bereich abspielen.

Im Ubrigen wird ein Gebiet iiberplant, das bereits durch Bebauung und umfangreiche
Versiegelung gekennzeichnet ist, so dass keine Beeintrachtigungen der lokalen Kii-
maverhaltnisse gegentber dem Ausgangszustand zu erwarten sind.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Zur Minderung der Auswirkungen durch den bestehenden hohen Versiegelungsgrad
auf das Lokalklima soll das Gewerbegebiet durchgriint werden. Da die &ffentlichen
Verkehrsflachen zu schmal sind, ist entlang der StraBen ein finf Meter breiter Streifen
auf Privatgrund ausgewiesen, der von Bebauung freigehalten werden muss und auf
dem je 15 m begonnener straBenseitiger Grundstlicksgrenze ein hochstdmmiger, ein-
heimischer Laubbaum gepflanzt werden muss. Der Standort innerhalb des Streifens
steht dem Besitzer frei. Flachdacher, welche nicht fir die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien genutzt werden sind zu begrinen.

Durch die Verschattungen wird die Aufheizung der Luft insbesondere im Bereich der
Verkehrsflachen verhindert. Die Warmeabstrahlung und -speicherung in die Nacht-
stunden wird vermindert. Die Verdunstung auf den Blattflachen sowie die Kaltestrah-
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lung der kiihlen Blattflichen haben bei sommerlicher Uberwarmung zusétzlich einen
Kuhlungseffekt, der die klimatische Belastung mindert. Zudem ist durch die Filterfunk-
tion der Baume mit einer Reduktion der Staubbelastung zu rechnen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich, es ist bereits vollstan-
dig bebaut und wird vielféltig genutzt. Das Ortsbild wird gepragt durch die B 28, die als
uberdértliche VerkehrserschlieBung dient. Zudem ist die bestehende Gewerbegebiets-
bebauung pragend.

Das Ortsbild zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist als Stadteingang wenig reprasenta-
tiv. Insbesondere im Bereich der BundesstralBe 28 sowie entlang der Kinzig wirkt das
Gebiet heterogen und ungegliedert, die Gebaudesubstanz ist bei einigen Gebauden
desolat und die Gestaltung in der Mehrzahl der Falle verbesserungsbedurftig.

Im Kreuzungsbereich der BundesstraBe 28 und der GroBBherzog-Friedrich-StraBBe ist
ein stadtebaulicher markanter Auftakt wiinschenswert. Das sich an dieser Stelle befin-
dende Europa-Hotel sollte saniert oder durch ein adaquates Gebaude ersetzt werden.

Die groBen Stellplatzflachen entlang der BundesstraBe sollen in dem als Gewerbege-
biet 3 festgesetzten Bereich auf die der BundesstraBe abgewandten Seite verlegt
werden und die Gebaude in einer Bauflucht an der BundesstraBe 28 ausgerichtet
werden. Eine Baumallee entlang der B 28 soll den angestrebten Boulevardcharakter
unterstreichen.

Die planerischen Vorgaben erstrecken sich zudem auf die Nutzungsstruktur; so sollen
das Ortsbild beeintrachtigende Nutzungen wie Lagerflachen, Lagerhauser und be-
stimmte Vergnigungsstatten im rickwartigen Teil des Gewerbegebietes angesiedelt
werden, reprasentativere Nutzungen dagegen im vorderen Bereich.

Bewertung

Das Landschaftsbild als Solches ist durch die Planung nicht betroffen, da es sich um
die Uberplanung eines innerstadtischen Bereichs handelt. Durch die Regelungen zur
Art der Nutzung und der stadtebaulichen Gliederung des Gewerbegebietes sowie der
Festsetzung von Gebaudehéhen und Geschossigkeit wird sich das Ortsbild voraus-
sichtlich langerfristig positiv verbessern.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Das Ortsbild soll durch Festsetzungen beziglich der Art, dem MaB und sonstigen ge-
stalterischen Vorgaben vor allem entlang der BundesstraBBe aufgewertet werden.

Schutzgut Boden
Bestand

Durch die stetige bauliche Uberformung des Gelindes im Laufe der Zeit kann von ei-
ner natdrlich gewachsenen Bodenstruktur innerhalb des Plangebietes nicht mehr aus-
gegangen werden. GroBBe Bereiche wurden beispielsweise im Zuge der Kinzigverle-
gung mit ortsfremdem Material verflllt. Eine detachierte Bastion der barocken Vertei-
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digungsanlage befand sich ebenso an dieser Stelle wie auch die Anlage des ehemali-
gen Gaswerkes.

Durch die jahrzehntelange Nutzung als Gewerbestandort sind im Plangebiet etliche
Altlastenverdachtsflachen und -standorte entstanden.

Im Rahmen der "flachendeckenden Historischen Erhebung / Nacherhebung im Orten-
aukreis" sind die in der nachfolgenden Tabelle genannten Altlastenverdachtsflachen
erhoben worden (siehe auch das Altlastenkataster der Stadt Kehl):

Flachen-  [Flachen- Bewertungs- [Bewsis- |Handlungs-

nummer___|typ Name datum niveau bedarf Kriterium

01613-000 |Altablagerung AA Des Alten Kinziglaufes 11.9.1998 0 B

01038-000 jAltstandort IAS Gaswerk Kehi 16.1.2003 4 S Sicherungsmaiinahme
00232-000 [Altablagerung IAA Pfarrmatt 18.10.1984 |1 B Entsorgungsrelevanz
05845-000 |Altstandort AS Kénigsberger Strake 23 + 28 1.12.2003 1 oL

01740-000 jAltstandort IAS Freie Tankstelie 7.11.1996 1 ou

05840-000 |Altstandort IAS Kénigsberger Strale 9 1.12.2003 1 o

01791-000 jAlistandort IAS Avia-Tankstelle Riede! 7.11.1998 1 B Entsorgungsrelevanz
00720-000 |Altablagerung IAA Steinmatt 17.7.1998 2 = Entsorgungsrelevanz
05826-000 {Altstandort JAS Allensteiner Strae 33 1.12.2003 1 ou

05895-000 |Altstandort IAS Konigsberger Strale 20 1.12.2003 1 OU

05842-000 |Altstandort IAS SiraBburger Strale 13 1.12.2003 1 oU

05841-000 |Altstandort IAS Konigsberger Stralle 5 1.12.2003 0 U

01602-000 |Altablagerung AA Lager 11.8.1996 0 B

05822-(H00 |Altstandort AS Allensteiner Stralle 17 1.12.2003 i ou

016857-000 |Akstandort IAS Spedition Mertz mit Ev-Tankanfage 6.4.2004 2 DU

05843-000 |Altstandort IAS Konigsberger Strale 17 1.12.2003 Q U

01670-000 [Altstandort IAS Spedition Transrapid mit Ev-Tankanlage {15.10.1996 |1 ou

05825-000 |Altstandort IAS Allensteiner Stralte 31 1.12 2003 1 ou

01818-000 |Alistandort IAS Bauhof Kehl mit Ev-Tankanlage 15.10.1996 |1 ou

01649-000 |Altstandort IAS Bahnhof Kehl 11.9.1896 0 B

01654-000 |Altstandort IAS Offsetdruckerei Résch 11.9.1896 0 B

01673-000 |Altstandort IAS Spedition Denkhaus 14.1.2007 1 B [Entsorgungsrelevanz
01741-000 |Altstandort IAS Tiefbau Segetram Gmbh 12.9.1996 0 B

101742-000 ;Altstandort IAS Schreinerei Lieske 12.9.1896 0 B

05824-000 iAltstandort IS Allensteiner Stralle 30 1.12.2003 1 ou

01655-000 |Altstandort IAS Maschinenbau Babbitless 11.9.1996 0 B

[01653-000 Altstandort IAS Transpartunternehmen Emele 11.9.1996 0 B

05823-000 |Adtstandort iAS Allensteiner Stralbe 24 1.12.2003 1 o]

01652-000 |Altstandort AS Tankstelle Sedotschenko 15.10.1996 |1 cuU

05832-00C |Alistandort IAS Elbinger Strafle 3 1.12.2003 0 U

05022-000 _|Industrie-/Gewerbestandort [SWSF-OEST Tankstelle Keht 28.12.1992 3 K Gefahrenlage derzeit hinnehmbar
05844-000 [Alistandort IAS Konigsberger StralZe 18 1.12.2003 1 1A

Tab. 1: Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Bewertung

Die Bodenverhéltnisse sind im gesamten Planungsgebiet durch Versiegelung und
langanhaltende anthropogene Nutzung verandert und teilweise stark belastet. Im
westlichen Teil des Plangebiets wird durch die mit der 1. Anderung eingefihrten Fest-
setzungen die Versiegelung einer weiteren Flache mdglich. Diese ist jedoch durch den
Verkehrsraum entlang der B 28 geprégt; der Boden ist verdichtet. Die Bedeutung far
den Wasser- und Bodenhaushalt ist daher gering.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Da eine Klarung der Altlastenproblematik auf Privatgrund im laufenden Betrieb nicht
ohne weiteres méglich ist, muss eine Uberprifung der betroffenen Flachen im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden. Die Untersuchung muss durch
den Vorhabentrager erfolgen und ist mit dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Was-
serwirtschaft und Bodenschutz, abzustimmen.

Die Neuversiegelung von Boden kann grundsétzlich nur durch den Rickbau bisher
schon versiegelter Flachen vollstédndig ausgeglichen oder ersetzt werden. Da weite
Bereiche des Plangebietes bereits versiegelt sind und im gesamten Plangebiet mit Alt-
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lastenbelastungen zu rechnen ist, macht eine Entsiegelung nur Sinn bei einer gleich-
zeitigen Untersuchung der Bodenverhéltnisse und einer fachgerechten Entsorgung der
verschmutzten Bodenschichten. Unter diesen Voraussetzungen kann die Verwendung
teilversiegelter Bauweisen (Kies, Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenfugenpflaster)
fir die Befestigung von Verkehrsflachen mit geringerem Verkehrsaufkommen bzw. ru-
hendem Verkehr (Stellplatze, Zufahrten) nur bedingt empfohlen werden und muss im
Einzelfall gepraft werden.

Eine Reduzierung der o6ffentlichen Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige
Maf ist ebenfalls nicht mdglich, da die bestehenden StraBen bereits fir ein Gewerbe-
gebiet auBerst schmal ausgelegt sind und zudem frisch saniert wurden.

Schutzgut Wasser
Bestand
Oberflachengewéasser

Im Planungsbereich liegen keine Oberflaichengewasser. Die Oberflachenentwasse-
rung der Flachen erfolgt derzeit Gberwiegend Uber die Einspeisung in das vorhandene
umliegende Trennkanalnetz, zu einem geringen Teil auch Gber ein Mischkanalnetz in
der Allensteiner StraBe. Der gesamte Bereich wird als "Uberschwemmungsbereich im
Innenbereich" ausgewiesen.

Grundwasser

Der Grundwasserleiter befindet sich im Quartar, im Oberen und Mittleren Kieslager.
Grundwasserstauer ist der Obere Kehler Zwischenhorizont. Der Grundwasserflurab-
stand betragt ca. 1,0 m und ist gepragt durch eine permanente Grundwasserabsen-
kung in der Stadt Kehl infolge der Staustufe Gambsheim. Die GrundwasserflieBrich-
tung verlauft nach Osten / Stidosten bzw. Osten / Nordosten.

Grundwasserstand [m+MN]

132

1857 1961 1965 1969 1973 1977 1981 1985 1989 EQB 159? EUID1 2005
—#—102/064-6: 3085 KEHL 1 Grundwasserstand (m+MN)

Trend 0.0087 m+MNNiJahr
— Mittel 134,06 m+MNMN

— 0 Max 13592 m+NN

— = Min 132.67 m+NMN

— —Median 134.16 m+NN

Abbildung 9: Grundwassersténde
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Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flachen im Geltungsbereich besteht aufgrund der starken
Beanspruchung sowie der Verdichtung des Bodens in nur sehr geringem MaBe die
Mdglichkeit der Grundwasserneubildung. Die Veranderung der Nutzung wird nur einen
sehr geringen Einfluss auf diese Verhaltnisse haben, so dass von keiner Verschlechte-
rung gegeniber der heutigen Situation ausgegangen werden kann. Auch Veranderun-
gen bezuglich des Schadstoffeintrages in den Boden, die Grundwasserfihrung oder
des Bodenwasserhaushalts sind nur im Falle einer baulichen Anderung zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Aus Grunden des Grundwasserschutzes ist das Bauen unterhalb des hdchsten ge-
messenen Grundwasserspiegels nur in Ausnahmeféllen zu genehmigen. Wenn in
Sonderfallen aus zwingenden Grinden auf das Bauen im Grundwasser nicht verzich-
tet werden kann, so sind die baulichen Anlagen unterhalb des hdchsten bekannten
Grundwasserstandes wasserdicht und auftriebssicher auszufihren. Zur Herstellung
der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe
verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besor-
gen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundséatzlich tber dem mitt-
leren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den mittleren
Grundwasserstand unvermeidbar, so sind gegebenenfalls zusétzliche BaumaBnah-
men erforderlich.

Soweit bauliche MaBnahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgese-
hen sind, ist hierfir grundsétzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

Im Falle einer baulichen Anderung sind betroffene Grundstiicke auf Altlasten zu unter-
suchen und gegebenenfalls geeignete MaBnahmen in Absprache mit dem Landrats-
amt zu treffen.

Zum Schutz des Grundwassers soll Regenwasser nicht im Plangebiet versickert wer-
den, da hierdurch das Grundwasser durch Ausschwemmungen von Altlasten belastet
werden kann. Durch Begrinungen von Flachdachern soll Regenwasser verzogert in
das Kanalnetz abgegeben werden.

Sach- und Kulturguter

Das archéaologische Stadtkataster der Stadt Kehl weist den Westen des Planberei-
ches als Interessenbereich der Archdologischen Denkmalpflege aus.
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Abbildung 10: archéologisches Altlastenkataster

Das Gebaude BahnhofsstraBe 3 (der ehemalige Kehler Bahnhof) ist im Denkmalka-
taster der Stadt Kehl als "im Bedarfsfall auf seine Denkmalschutzwirdigkeit hin zu
Uberprufen" verzeichnet.

Bewertung

Innerhalb des Interessenbereichs der Archaologischen Denkmalpflege befindet sich
eine Flache, fir die im Einzelfall der Bestand- und Befundschutz geprtift werden muss.
An diesem Ort befand sich eine sogenannte detachierte Bastion der barocken Kehler
Festungsanlage. Zudem wurden an dieser Stelle rdmische Siedlungsreste geborgen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Im Plangebiet ist vor allem im Bereich der ehemaligen detachierten Bastion mit Bo-
denfunden zu rechnen. BaumaBnahmen innerhalb dieser Flache missen den zustan-
digen Behdrden zur Stellungnahme vorgelegt werden und bedirfen einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung.

Der ehemalige Bahnhof ist auf seine Denkmalschutzwirdigkeit hin zu Uberprfen.

Landschaft und Erholung

Auswirkungen auf die Landschaft sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist fir Zwe-
cke der Erholung ungeeignet.
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Zusammenfassung der Wechselwirkungen

Die Untersuchung bzw. Darstellung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgi-
tern dient der Ubergreifenden Veranschaulichung von erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind in dem
bereits bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.

Nullvariante

Sowohl die mit der Plananderung verbundenen Verbesserungen als auch die Ver-
schlechterungen sind minimal: Im westlichen Teil kénnen Teilbereiche der dort vor-
handenen Wiesenflache zukiinftig bebaut werden; dies setzt jedoch einen Verkauf der
stadtischen Flache voraus. Der auf den Grundstiicken vorhandene Baumbestand wird
Uber die geanderten Festsetzungen nunmehr erhalten.

Entsprechend ist auch die Differenz zwischen Planfall und Nullvariante minimal.

WIRKUNG DES VORHABENS UND ERHEBLICHKEIT

Erheblichkeit der Beeintrachtigungen

Nach § 2 (4) BauGB sind bei der Umweltprifung nicht alle Wirkungszusammenhéange
zu untersuchen, sondern nur diejenigen, die ,nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans angemessenerweise verlangt werden® kénnen. Nach dem Verhalt-
nismanigkeitsgrundsatz ist sowohl die Erforderlichkeit als auch die Zumutbarkeit ei-
ner weiteren Untersuchung maBgebend. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der relevanten Belange fur die Abwagung erfor-
derlich ist.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet heute schon
fast vollstéandig versiegelt ist. Die mit der Planédnderung verbundenen zusétzlichen Be-
lastungen sind minimal, ebenso die mit der Planédnderung verbundenen Verbesserun-
gen bei den Umweltgitern.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Der Planbereich des Bebauungsplans ist bereits heute durch Bebauungsplane Uber-
plant, entwickelt und dementsprechend zum groBBen Teil versiegelt. Hier kann von ei-
ner Innenentwicklung ausgegangen werden, so dass eine Bilanzierung nicht notwen-
dig ist. Da sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans lediglich die Nutzungsma&g-
lichkeiten geringfligig &ndern, wére eine solche Bilanzierung auch inhaltlich wenig
aussagekraftig.

Da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren, ist geman § 1a Abs.3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

Etwaiger grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Durch die Planung werden keine umweltrelevanten grenzlberschreitenden Auswir-
kungen begrindet.
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MONITORING

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Um die Umsetzung der Be-
grinungsvorschriften zu garantieren, wird zwei Jahre nach der Plananderung eine ers-
te Kontrolle der in dieser Zeit ausgefiihrten BaumaBnahmen von der Stadt Kehl
durchgefuhrt.

ZUSAMMENFASSUNG

Im vorliegenden Umweltbericht werden der derzeitige Umweltzustand des Plangebie-
tes und seiner Umgebung sowie die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen
Schutzgiter dargestellt. Im Umweltbericht sind entsprechende griinordnerische Maf3-
nahmen integriert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt etwa 22,7 ha. Der gréB3-
te Teil ist jedoch bereits Uberplant und fast vollstandig versiegelt. Nur kleine Flachen
sind als StraBenbegleitgriin gestaltet. Zuséatzlich griinen Baume die StraBen und Stell-
platzflachen ein. Durch den bestehenden hohen Versiegelungsgrad des Plangebietes
und die verkehrlichen Vorbelastungen werden durch die Planung keine zusatzlichen
Eingriffe in Natur und Umwelt begriindet.

Schitzenswerte Tierarten und Pflanzen sind auf dem Gelande nicht bekannt.
Die Klima- und Luftverhaltnisse sind von der Plandnderung nur minimal betroffen.

Da grofBBe Bereiche des Plangebietes als Altlasten und Altlastenverdachtsflachen de-
klariert sind, muss im Zuge einer Entsiegelung oder einer anderweitigen BaumaBnah-
me eine Untersuchung der Verdachtsflachen durchgefuhrt werden. Ein Eindringen von
gefahrlichen Stoffen in das Grundwasser ist zu vermeiden.

Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinne ist durch die MaBnahme nicht betroffen.
Das zurzeit nicht zufriedenstellende Ortsbild wird durch stadtebauliche und gestalteri-
sche Vorgaben aufgewertet und der nordéstliche Ortseingang Kehls neu definiert.

Im Plangebiet befindet sich ein denkmalpflegerischer Interessenbereich. MaBnahmen
innerhalb dieses Bereiches missen durch die Denkmalpflege genehmigt werden. In
einem Teilgebiet innerhalb dieses Bereiches muss im Einzelfall der Befund- und Be-
standsschutz gepruft werden. Weiterhin ist der ehemalige Bahnhof Kehls in der Bahn-
hofstraBBe 3 auf seine Denkmalwurdigkeit hin zu Uberprufen.
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