Stadtbauamt 604 Kehl, den 30.01.01 Rd/Bé/Bk

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,IM SPATZENWINKEL “

in Kehl-Goldscheuer, Ortsteil Marlen

Notwendigkeit der Planaufstellung und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Die Ortschaft Goldscheuer ist neben der Kernstadt im Regionalplan als Siedlungs-
schwerpunkt aufgenommen. Der speziell fur den Ortsteil Marlen angemeldete Bedarf
an Bauflachen fur 1- und 2- Familienwohnh&usern kann seit ca. 10 Jahren nicht mehr
gedeckt werden, da keine Uberplanten Bauflachen vorhanden sind. Im Flachennut-
zungsplan ist am sudlichen Ortsrand zwischen vorhandener Bebauung und neugebau-
tem Entwasserungsgraben ,geplante Wohnbauflache® ausgewiesen.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans wurde so gewahlt, dass ein geplanter Kreisver-
kehr miteinbezogen wurde. Dieser Kreisverkehr soll auch die Erschliel3ung der Baufla-
chen westlich der B 36 sichern. Ein Bebauungsplan fur den Bereich befindet sich in
Aufstellung. Aus stadtebaulicher Sicht ist dies notwendig, um eine geordnete Entwick-
lung am sudlichen Ortseingang von Kehl-Marlen zu erhalten.

Planinhalt

.1 Gesamtkonzeption

Die Planinhalte wurden entsprechend dem angemeldeten und zukinftig zu erwar-
tenden Bedarf an Wohnbauland fiir Kehl-Goldscheuer, Ortsteil Marlen getroffen.
Die Schaffung eines Wohnbaugebietes mit hoher Wohnqualitat hatte erste Priori-
tat.

Planungsziel des Bebauungsplans :

- Schaffung eines Wohnbaugebietes fir 1- und 2- Familienwohnhéausern als Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser.

- ErschlieBung des Gebietes auf der Ostseite durch eine Sticherschliel3ung.

- Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngeb&ude auf max. 2 in den
Bereichen des Allgemeinen Wohngebietes.

- Durchgriinung des Gebietes durch Baumpflanzung innerhalb der Verkehrsflachen
und auf dem Grundsttck.

- Mdglichkeit zur Nutzung der Solarenergie durch entsprechende Ausrichtung der
Baukorper sowie Regenwasserriickgewinnung und - Versickerung.

- Individuelle Gestaltungsmoglichkeit der Dachneigung, der Dachaufbauten und der
Hohenentwicklung der Gebaude.

Die vorgenannten Planungsziele sind im Bebauungsplan festgesetzt.

[I.2 ErschlieBung

Die verkehrsmalige ErschlieBung erfolgt durch eine Stichstral3e, die eine Anbin-
dung an die Tullastral3e durch eine Rad-/Ful3wegverbindung erhalt.

Die ErschlieBungsstral3e ist auf den Querschnitt des zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens festgesetzt. Der gesamte Ausbau der Verkehrsflache soll niveaugleich
als Mischflache erfolgen.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an das vor-
handene Leitungsnetz. Die neben einer mdglichen Versickerung notwendige
Oberflachenentwasserung erfolgt Gber ein Kanalnetz.

Das gesamte Gebiet wird an das Erdgasnetz angeschlossen.

Griunflachen und Gestaltung der Freiflachen

Das geplante Wohnbaugebiet grenzt auf der Sudseite an den bestehenden Ent-
wasserungsgraben an. Entlang des Entwéasserungsgrabens sind bereits Pflanzun-
gen vorgenommen, so dass hier ein guter Ubergang zwischen bebauter Ortslage
und freier Landschaft gegeben ist. Innerhalb des Gebietes soll durch Baumpflan-
zung innerhalb der oOffentlichen Verkehrsflachen und die Festsetzung, dass auf
jedem Grundstiick ein hochstdammiger Obstbaum neu zu pflanzen ist, eine zusatz-
liche 6kologische Aufwertung erfolgen.

Wandflachen, die unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heranreichen
sind zu begrunen.

Um den Grad der Versiegelung zu minimieren, wurde festgesetzt, dass Zufahrten
und Stellplatze nur mit wasserdurchlassigen Materialien gebaut werden durfen.

Art und MalR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde ,Allgemeines Wohngebiet* (WA gemal § 4
BauNVO) festgesetzt.

Das Mald der Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl begrenzt. Zur Durchset-
zung der stadtplanerischen Ziele wurde eine maximale Trauf- und eine maximale
Firsthohe festgesetzt. Eine Mindest- und maximale Dachneigung vervollstandigen
die Festschreibung fur das Maf3 der baulichen Nutzung.

Die Festsetzungen bieten somit den Bauwilligen ein sehr breites Spektrum an in-
dividuellen Baumoglichkeiten.

Die im Plan eingetragene bzw. erlaubte Hauptfirstrichtung der Gebaude erméglicht
eine optimale Nutzung der Solarenergie.

Es besteht auch die Mdéglichkeit von Sonderdachformen.

Um die Planintension durchzusetzen ist die Beschréankung auf maximal 2 Woh-
nungen je Wohngebéaude im Allgemeinen Wohngebiet notwendig.

Bauweise

Um dem gesamten Spektrum der Bauwinsche und dem angestrebten Gebietsch-
arakter des Wohngebietes Rechnung zu tragen, wurde die Bauweise als ,offene
Bauweise nur Einzelhauser®, ,offene Bauweise nur Doppelhduser‘ bzw. ,offene
Bauweise Hausgruppen und Doppelhauser” zulassig, festgesetzt.

Die Notwendigkeit zur Festsetzung einer bestimmten Dachform ist stadtebaulich
nicht gegeben.

Auf der Westseite der Bundesstralle wurde ,offene Bauweise® und die Dachnei-
gung in Anlehnung an die nérdlich angrenzende Bebauung gewahilt.

Hohenlage des Gebietes

Das vorhandene Gelande liegt ca. 0,5 - 0,7 m tiefer als die angrenzende Bundes-
stralRe. Die neu zu errichtende ErschlieBungsstraRe wird ca. 0,7 - 0,8 m héher als
das vorhandene Gelande gebaut werden.
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Grundwasserschutz

Im Bebauungsplan sind die hochstbekannten Grundwasserstande sowie der mitt-
lere Grundwasserstand angegeben.

Um den Eingriff in das Grundwasser mdglichst gering zu halten, sollte die Unter-
kante des Kellerful3Bbodens max. auf Hohe des mittleren Grundwasserstandes lie-
gen.

AulRerdem sind alle baulichen Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstan-
des wasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Bei einer moglichen Versickerung des Regenwassers sind auf den Privatgrund-
stiicken jeweils 15 % der tUberdachen Flache als Versickerungsmulde auszubil-
den, so dass auch hier eine unmittelbare Ruckfuhrung in den Wasserkreislauf er-
folgen kann.

Der Eingriff in das Grundwasser kann durch die vorgenannten Mal3nahmen auf ein
Minimum reduziert werden.

Larmschutz

Zwischen ErschlieRungsstral3e und nérdlicher Abgrenzung des Baugebietes ist ei-
ne Larmschutzmaflinahme mit einer Hohe von + 4,0 m Uber vorhandene Stralie (B
36) vorgesehen.

Die Mafinahme ist jedoch nicht ausreichend um die Larmrichtwerte fur Allgemei-
nes Wohngebiet zu erhalten. Es sind deshalb passive Schallschutzmalinahmen
an den Geb&uden notwendig. Die Malinahmen sind entsprechend dem Gutachten
auszufuhren.

[1l. Naturschutzrechtliche Eingriffsreqgelung gem. 8 8 BnatSchG in der

Bauleitplanung

.1

1.2

*

Bestandserfassung und Bewertung

Das geplante Wohnbaugebiet erstreckt sich auf ausschliel3lich ackerbaulich ge-
nutzten Flachen. Der neu angelegte Entwasserungsgraben an der Sudseite des
Gebiets wurde naturnah gestaltet und die Ufer mit Baumen und Strauchern be-
pflanzt. Besonders geschutzte Biotope gem. 8§ 24a NatSchG befinden sich nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Im Landschaftsplan der Stadt Kehl wurden alle potentiellen Baugebiete im Umgriff
der Ortschaften untersucht und beurteilt. Dabei wurden die natirlichen Schutzgu-
ter bewertet und den prognostizierten Wirkfaktoren einer Bebauung gegeniiberge-
stellt. Eine Bebauung des Gebiets “Im Spatzenwinkel® in den dargestellten Gren-
zen wird darin als vertretbar eingestuft.

Eingriffsintensitat

Durch die Bebauung von Freiflachen entstehen zwangslaufig Eingriffe (erhebliche
oder nachhaltige Beeintrachtigungen) in den Naturhaushalt. Im vorliegenden Be-
bauungsplan beschranken sich die Eingriffe auf die Schutzguter Boden und
Grundwasser.

Boden:

Versiegelung, Schadstoffeintrag, Verlust von gewachsenen Bdden
Flachenverlust von mittleren Standorten fur die ackerbauliche Nutzung



* Grundwasser:

Beseitigung der Deckschichten
Veréanderung der Neubildungsrate

Durch den Verlust der Obstbaume entstehen Beeintrachtigungen der Schutzguter
Flora und Fauna und des Landschaftsbildes die nicht als erheblich oder nachhaltig
eingestuft werden.

1.3 Vermeidung / Minimierung / Ausgleich

Weil Bdden als Naturgut nicht erneuerbar sind, kommt ihrer Schonung im Hinblick
auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts grof3e Bedeutung zu. Aus der Bo-
denschutzklausel des § 1 (5) BauGB leitet sich die Verpflichtung ab, den Flachen-
verbrauch fur Siedlungszwecke zu minimieren und die Inanspruchnahme scho-
nend zu gestalten.

Der Funktionsverlust der Boden durch Uberbauung ist funktional nicht zu kompen-
sieren. Der Uberbauten Flache kann lediglich ein Teil ihrer Funktion als Aus-
gleichskoérper im Wasserkreislauf, z.B. durch MaRnahmen der Regenwasserversi-
ckerung zuriickgegeben werden. Zur Minimierung des Eingriffs sind daher folgen-
de Malinahmen vorgesehen:

* Versickerung des Regenwassers auf Stellplatzen und privaten Verkehrsflachen
durch die ausschlief3liche Verwendung wasserdurchlassiger Belage.

* Versickerung eines Teils des Niederschlagswassers auf Privatgrundstiicken sowie
die Mdglichkeit zur Speicherung und Entnahme von Regenwasser zu Nutzungs-
zwecken.

Der Verlust der Obstbaume soll durch Pflanzgebote auf den Privatgrundstticken
kompensiert werden. Vorgesehen ist die Pflanzung mind. eines Baumes pro
Grundstuck.

Durch den naturnah mit Bdumen und Strauchern bepflanzten neuen Graben am
sudlichen Ortsrand ist das kinftige Baugebiet bereits harmonisch in die Land-
schaft eingebunden.

Insgesamt ist das Baugebiet durch seine Lage und seinen Zuschnitt zur Arrondie-
rung der Ortschaft gut geeignet. Der gesetzlichen Forderung nach Minimierung
des Eingriffs wird somit Folge geleistet.

IV. GrofRRe des Plangebietes und Realisierung

Gesamtgeltungsbereich ca. 2,20 ha
Verkehrsflache ca. 0,78 ha

Nach Planreife (4. Quartal 2000) des Bebauungsplans ist beabsichtigt, die Fachpla-
nungen (StralRe, Kanal) durchzufiihren und im unmittelbaren Anschluss hieran mit den
Erschlielungsmalnahmen zu beginnen.



Stadtbauamt 604 Kehl, den 16.08.02 Rd/Bé

Begriundung

zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Spatzenwinkel*
in Kehl-Goldscheuer, Ortsteil Marlen

Der Bebauungsplan ,Im Spatzenwinkel® in Kehl-Goldscheuer, Ortsteil Marlen, ist am
15.06.2001 in Kraft getreten. Die Festsetzung des Bebauungsplans beziglich Art der
Bebauung wurden so getroffen, dass im westlichen Teil Doppelhduser und
Hausgruppen zulassig und im 6stlichen Teil nur Einzelhauser zulassig sind. Die
Festsetzungen wurden deshalb gewéhlt, um eine mdoglichst grof3e Vielfalt an
Baumaoglichkeiten anzubieten.

Ein Rad-/FuBweg im Nordwesten des Plangebietes wurde festgesetzt, um eine
fuBBlaufige ErschlieBung der Doppel- und Reihenhauser zu erreichen.

Die Vermarktung der Grundsticke ergab, dass ein sehr hoher Bedarf an
Einzelhausgrundsticken vorhanden ist, fur die Doppel- und Reihenhausgrundstiicke
jedoch Uberhaupt keine Nachfrage vorliegt. Um den aktuellen Nachfragen gerecht zu
werden, ist deshalb vorgesehen, fir das gesamte Plangebiet, die Festsetzungen die
derzeit nur im dstlichen Teil des Gebietes gelten, zu tbernehmen. Dies hat zur Folge
das nur noch Einzelhauser mit maximal 2 Wohnungen fir den gesamten Planbereich
zulassig sind.

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene Rad-/Fu3weg zur Erschlie3ung
der Reihen- und Doppelhausgrundstiicke, kann durch diese Anderung des
Bebauungsplans weitgehend entfallen. Der Rad-/Fuldweg wird nur noch bis zum
Anschluss an eines vorhandenen Rad-/Fulweges der aus dem Gebiet ,Im Lohl*
kommt, festgesetzt. Dieses festgesetzt Teilstlick ist bereits értlich vorhanden.

Alle sonstigen Festsetzungen die nicht die Art und das Mafl3 der baulichen Nutzung
betreffen, gelten weiterhin.



