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Stadt Kehl Kehl, den 18.03.1986

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "FRIEDHOFSTRASSE" ehemals "MITTELPLATZ" in Kehl

"ANDERUNG"

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 23,05.1984
die Anderung des Bebauwungsplans "MITTELPLATZ" jetzt "FRIEDHOFSTRASSE" beschlos-
sen. Dis Bearbeitung wurde durch das Stadtbauamt -Planungsabteilung- vorgenommen.

1. Lage im Raum und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Gebiet liegt ca. 1,6 km sUddstlich der zentralen Innenstadt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

Im SiUden und SUdwesten: Durch die nérdliche und teilweise dies sidliche

Grenze des Flst.Nr. 12/5 (HauptstrafBe B 38).

Im Westen und Norden: Durch die dstliche und ndrdliche Brenze des

Flst.Nr. 2421, die nordliche Grenze der Flst.
Nr, 2422, 1172/4 und 2412/1, die sidostliche
Grenze der Flst.Nr, 2424, 2401 (HildastrsBe)

~und 2433, die westliche und teilweise sUdliche
Grenze des Flst.Nr. 24.13, die westliche und sid-
liche Grenze des Flst.Nr. 14.11/1,

Im Osten: Durch die westliche Grenze der Flst.Nr. 2404

(O0delshofener StrafBe), die westliche Grenze der
Flst.Nr. 24.04, 2403, 2407, 2408, 2437 und 1217.

Ausgangssityation

Fir diesen Bereich besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahre
1972. Nachfolgend sind die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgefihrt:

Abbruch der bestehenden Gebdude,
Neubau von GeschoBwohnungen = 2-8 geschossig (ca. 90-100 Wohneinheiten)

Bau einer Tiefgarage sowle einer 2-geschossigen Parkpalette,

~ Geschofffléchenzahl = 1,20,
- Einwchner/ha = 350,
(Realisierung des Bebauungsplans = ca. 11 Mio DM reine Baukosten.)

Der Gesamtbereich des Bebauungsplans umfaBt eine Fléche von ca. 1 ha.




Alle Grundsticke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Kehi.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind unter Berlicksichtigung von zwi-
schenzeitlich gemachten stadtebaulichen Erfahrungen und dem seit 1972 all-
gemein zu beobachtenden stddtebaulichen Umdenken nicht mehr zeitgemsf.

Aus planerischer Sicht ist daher eine Anderung des Bebauungsplans notwen-
dig.

Hier sollte u.a. folgende Fragestellung planerisch geprift werden:
3.1 Welcher Grad an stddtebaulicher Verdichtung ist in dem gegebenen Um-

feld vertretbar?

3.2 Durch welche Bauform kann diese Verdichtung in stddtebaulich ansprech-
ender Weise realisiert werden?

3.3 8Sind im Rshmen einer solchen L3sung die bestehenden Gebdude ganz oder
zum Teil zu erhalten?

3.4 MWie ist grundsédtzlich die Frage " Erhalt oder Abbruch der bestehenden
Gebdude" zu besurteilen:

a8) aus stédtebaulichen und
b) aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten:

3.5 Kann das Wohnumfeld verbessert werden?.

Baubestand

Die vorhandene Bebauung ist 2-geschossig mit teilweise ausgebauten Dachge-
schossen,

- Gesamtwohnfléche = 2,320 gm = 37 Wohnungen
- Grundflachenzahl = 0,12

- GeschoBfléachenzahl = {),28

- Einwohner = 110

- Einwohner/ha = 110.

An der Hauptstrafe stehen 2 Doppelhduser und eing 3-er Gruppe. Diese Gebdude
sind einfacher Bavart und 1822 bzw. 1952 erstellt worden.
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Das Eckhaus FriedhofstrafBe/HauptstraBe ist ein Wohnblock und steht im r8um-
lichen Zus§mmenhbng mit dem gegenlberliegenden Gebdude. Der Wiederaufbau
dieses Gebdudes erfolgte etwa 1952. Die Hiuser FriedhofstraBe 86 - 104 sind

Teil einer in den 20-iger Jahren entstandenen Arbeitersiedlung und haben einen

besonderen Wert fir das Stadtbild.
In der Friedhofstrafe ist eine einheitliche Gestaltung vorhanden.

Das Gebdude Hildastrafe 8 - 11 ist ein Doppelhaus. Dieses Wohnhaus wurde
1982/1983 renoviert und entspricht dem heutigen Wohnungsstandart.

Bestandsuntersuchung

Bei allen Wohngebduden wurde eine eingehende Bestandsaufnahme vorgenommen.
Es wurde der bauphysikalische Zustand sowie die Ausstattung untersucht.
Grundsatzlich wurde bei der Bestandsaufnahme festgestellt, daB bei allen Ge-

bduden die Standsicherheit gewdhrleistet ist und die Gebdude aufgrund des
bauphysikalischen Zustandes erhaltbsr sind.

Stadtebsuliche Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "FRIEDHOFSTRASSE" umfaBt Teilbereiche
elner typischen Arbeitersiedlung aus den 20-iger Jahren.

Sie wird geprédgt durch straBenbegleitende Blockbebauung sowie Doppel- und
Reihenhduser.

Die Mafistdblichkeit und die fir diese Siedlung typische Architektur der Bau-
blocks FriedhofstraBe 96 - 104 sind stéddtebauliche Kriterien, die einem Ab-
bruch entgegenstehen.

Qlurch die Reihen- und Doppelbduser an der HauptstraBe, die auBerhalb des
Geltungsbereichs eine Fortsetzung mit Gebduden des gleichen Bautyps finden,
wird das Gesamtbild abgerundet.

Die Gebdude an der Friedhofstrafe und die Eckgebdude an der HauptstraBe sind
in der Denkmalliste eingetragen.

Der Blockinnenbereich ist bis auf geringfigige Gartennutzung als Brachflache
zy betrachten,

Geordnete Parkierungsfldchen sind nicht vorhanden.
Eine CUberdimensionale Einmindung der FriedhofstrsBe in die HauptstraBe ent-

spricht nicht dem Bedarf und steht einer stidtebsulich angemessenen Gestal-
tung im Wege.




7. Planinhalt

7.1 Gesamtkonzeption

Hauptzielsetzung der Bebauungsplan-Anderung ist es, eine fUr diesen Bereich
angemessene Baudichte bei Erhaltung der bestehenden Bausubstanz zu erreichen.
Hierbei ist insbesondere darauf zu achten, daB sich die Neubebauung entsprech-

~end dem vorhandenen Gebietscharakter in das Ortsbild einfiigt und gleichzeitig
nach den heutigen stadtplanerischen Zielvorgaben geregelt wird (z.B. Schaffung
von Freifldchen mit hoher Aufenthaltsqualitdt).

Als neve Planungsziele sind folgende Punkte zu nennen:

1) Erhaltung der bestehenden Bausubstanz an der FriedhofstrafBe.

2) Schaffung von Neubaumiglichkeiten die als Blockbebauung oder Reihen-
hausbebauung miglich ist.

3) ErschlieBung des Innenbereichs (ber Wohnwege mit zentralen Parkierungs-
einrichtungen.

4) Reduzierung der Verkehrsfldche im Einfahrtsbereich HauptstraBe/Friedhof-
strale,

5) Schaffung von verkehrsberuhigten Fldchen zur Verbesserung des Wohnumfeldes,

7.2 Erschiiefung

7.2.1 Verkshr

Die strafienmdBige ErschlieBung des Baugebiets ist durch die Hauptstrafe und
FriedhofstraBe ausreichend gewdhrleistet.

Die festgesetzten Neubaufldchen sollen {ber Wohnwege an die FriedhofstraRe
bzw. Hauptstrabe angeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt nur die ge-
samte O6ffentliche Verkehrsflache fest.

Mit der Festsetzung von zentralen Parkierungseinrichtungen wird der notwendige
Stellplatzbedarf fUr die Neubebauung und die vorhandene Bebauung abgedeckt.

Die Zufahrtsbeschrénkungen an der HauptstraBe und der FriedhofstraBe sind so

gewdhlt, def keine zusdtzlichen Aus- und Einfahrten gebaut werden kénnen, die
notwendigen GrundstickserschlieBungen sind aber gesichert.

7.2.2 Gestaltung der éffentlichen Fldchen

Damit die Zielsetzung einer verkehrsberuhigten Zone erreicht wird, ist ein
Umbau der FriedhofstraBe notwendig.

Die Gestaltung ist in einem gréferen Zusammenhang Uber den Geltungshereich
des Bebauungsplans hinaus zu sehen.

Darstellungen bezlglich Gestaltung der &ffentlichen Verkehrsfliche sind nur
nachrichtlich.
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Ein Ausbauentwurf fUr die FriedhofstraBe von der Einmindung bis zum Fried-
hofsvorplatz wird gesondert erarbeitet (s.Pkt. 7.2 PES).

- Die Wohnwege sind als PrivaterschlieBung in Abstimmung mit der Stadt Kehl

herzustellen.

Die Ver- und Entsorgung ist weitgehenst durch vorhandere Einrichtungen ge-
sichert und ist nur durch HausanschliUsse fUr die Neubebauung zu ergénzen.
Zusdtzliche Versorgungsleitungen sowie Standorte fir Trafostationen wurden

Der vorhandene und der zukiinftige Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen
(Kindergarten, Schule} ist durch die bestehenden Einrichtungen abgedeckt..

Innerhalb des Gebietes sind zwei Bereiche als private Spielfléchen ausge-
wiesen. Hierdurch ist fUr Kleinkinder ein wohnnahes Spielen mdglich ohne

7.2.3 Ver- und Entsorgung
in den Plan aufgenommen.
7.4  Gemeinbedarfseinrichtungen
Uberquerung von Verkehrswegen.
7.5  Gestaltung

Dem vorliegenden Bebauungsplan liegen folgende Gestaltungsziele zugrunde:

- Verbesserung des Wohnumfeldes

- Bericksichtigung des vorhandenen Gebietscharakters
- Schaffung eines groBen Freibereichs

- Raumbildung im Innenbereich.

Die bestehenden Grundformen der Bebbauung zur Errichtung eines Einzel-
baukdrpers oder einer Hausgruppe ist jedoch mdglich.

Entlang der HauptstraBe an der Hildastrale und flUr die von der HauptstraBe
erschlossene Neubebauung sind Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig.

Um eine im Rahmen der vorgegebenen Randbedingungen mdglichst individuelle
Baugestaltung zu ermdglichen, werden die Festsetzungen auf Mindestanforde-
rungen zur Erzielung eines harmonischen Ortsbildes beschrénkt:

- Zahl der Vollgeschosse

- Mindest- und Maximalhdhe der Traufe

- Dachneigung.

Die stadebaulich relevanten Raumkanten wurden mit Baulinien gesichert.




Die Reduzierung der Abstandsfldchen war in den mit "A" bezeichneten Be-
reichen stadtebaulich notwendig zur Erreichung der o.g. Gestaltungsziele.

Als Art der baulichen Nutzung wird "Allgemeines Wohngebiet" gemsB § 4 BauNVOD

Ausnahmen gemafl § 4 Abs. 3 BauNV0 werden nicht zugelassen, Die Festsetzungen
erfelgen unter Bericksichtigung des Bestandes und einer stddtebaulich geord-
neten, . dem Gebietscharskter entsprechenden Entwicklungsmdglichkeit.

Als MaB der Nutzung wurde fUr den gesamten Geltungsbereich entsprechend § 17
Abs. 1 BauNVO bei II-geschossiger Bebauung GRZ G,4, GFZ 0,B festgesetzt.

Die Festsetzung fUr die Anzahl der Vollgeschosse ist zwingend vor allem unter
der Zielsetzung das gegebene geschlossene und harmonische Ortsbild zu erhalten.

Die Festsetzung der Bauweise ist in zwel Bereich unterteilt.

Entlang der Friedhofstrafie und fir die Neubaufldchen wurde abweichende Bau-
weise im Sinne der offenen Bauweise mit der Festsetzung nur zusammenhéngende
Bavkérper als Einzelbsus oder Hausgruppe zuldssig.

Hiermit soll die Aufteilung der Fl&chen in einzelne Reihen-/Stadthausparzellen
ermiglicht werden um bei entsprechender Nachfrage eine Realisierung in dieser

Die Bereiche an der HauptstraBe, HildastraBe und die BaulickenschlieBung zur
HauptstraBe haben die Festsetzung "offene Bauweise nur Doppelhduser und Haus-
gruppen zulassig". Hiermit wird zum einen der Bestand abgedeckt und die Mog-
lichkeit erdffnet an bestehende Doppelhduser eine zusdtzliche Einheit anzu-

Als Dachform ist fir den gesamten Geltungsbereich Sattel- und Walmdach zu-
ldssig, um auch hier den vorhandenen Gebietscharskter zu erhalten.

Auf die Regelung von Dauchaufbauten wird im Sinne der individuellen Gestal-

7.6 Art und Mafl der Nutzung
ausgewiesen,

7.7 Bauweise
Form vornehmen zu konnen,
bauen.
tungsfreiheit verzichtet,

8. Anzahl Wohnungen und Einwchner

110 Einwohner

]

Baubestand 37 Wohnungen
ca. 75 Einwohner

i

mégliche Neubebsuung ca. 25 Wohnungen

i1

Gesamt ca. 62 Wohnungen = ca. 185 Einwohner

il

ca. 185 Einwohner/ha




.

Kostenschitzung, Reslisierung und Bodenordnung

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist vorhanden,
sodafl keine Kosten filr die Stadt Kehl diesbezUglich entstehen.

UmbaumaBnahmen in Richtung Verkehrsberuhigung in der Friedhofstrafle werden
im Rahmen des Programms "EINFACHE STADTERNEUERUNG" durchgefUhrt und finan-
ziert,

Die Realisierung der Planung ist abhéngig von dem tatsdchlichen Bedarf an
Wohnbaufléche.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich im stédtischen Eigentum, Boden-
ordnende MaBnshmen (Neuaufteilung) sind nur dann erforderlich, wenn Teil-
bereiche privatisiert werden,




