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Begrindung
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- baulichen Nutzung gemaB § 9 BauGB

1. Ausgangssituation

Das Gebiet im Kehler Hafengeldnde hat sich in den letzten 40 Jahren ent-
wickelt und ist inzwischen erschlossen und bebaut.

Da das Gebiet &uBerst verkehrsgunstig in unmittelbarem Kontakt zum inter-
national bedeutenden Rheinhafen liegt, besitzt es Bedeutung fir Gewerbe-
betriebe unterschiedlicher Grofenordnung.

Im Hinblick darauf, daB in absehbarer Zeit die bisher militarisch genutzten
Flachen der franzosischen Streitkrafte fir eine neue Nutzung frei werden,
erhoht sich der Stellenwert des Areals erheblich.

Desweiteren wird durch Umlage einiger Parzellen die Voraussetzung geschaf-
fen fir die Umsiedlung eines GroBbetriebs aus der Innenstadt Kehls.

2. Stadtplanerische Zielsetzungen

Das Gebiet zwischen HafenstrafBe, SidstrafBe, Carl-Benz-StraBe und Hafenzu-
fahrt Ost besitzt eine zentrale Position im Eingangsbereich zum eigent-
lichen Hafengebiet des Kehler Rheinhafens.

Die Bedeutung des Gelandes resultiert aus der verkehrstechnisch &uBerst
gunstigen Lage an den zwei Hauptzufahrten zum Hafen und durch den Bahnan-
schluf3.

Derzeit beginnt 1in groBen Teilen des Areals eine grundlegende Umstruktu-
rierung:

Der Teil des Gelandes, der durch franzosische Einheiten militarisch genutzt
wurde, wird frei. Nach Raumung dieser Parzellen steht damit eine betracht-
liche Gelandereserve fuUr gewerbliche Nutzung =zur Verfigung. Konkrete
Vorstellungen des 1n Frage kommenden Interessentenkrelses liegen bereits
vOor.

Die sich abzeichnenden, umfangreichen Veranderungen verlangen nach einem
Steuerinstrument, welches

- die neuen Nutzungen genau definiert und ihren Entwicklungs-
rahmen absteckt
- gleichzeitig dem Bestand Rechnung tragt.



3. Erfordernis der Planaufstellung

Vor dem Hintergrund der dargestellten Entwicklungsperspektiven beinhaltet
das Gebiet "HafenstraBe/SiUdstraBe" stddtebauliche Chancen, die ohne
planungsrechtliche Steuerung nur bedingt wahrgenommen und umgesetzt wuirden.
Dies gilt insbesondere fur eine Umstrukturierung des Gebiets hinsichtlich
der Art der Nutzung.

Die Aufgabe ist folglich:

- Bestimmung des zukUnftigen Nutzungsspektrums
- Planungsrechtliche Festsetzung dieser Nutzungen

Eine besondere Dringlichkeit erh&lt das Erfordernis einen Bebauungsplan
aufzustellen dadurch, daB konkrete Planungen gewerblicher Nutzer vorliegen,
die einer umgehenden planungsrechtlichen Beurteilung im Hinblick auf die
stadtebaulichen Zielsetzungen bedirfen.

Hinsichtlich der beabsichtigten Umstrukturierung und Aufwertung des Gebiets
ist auch die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten zu definieren, da bei
einer ungeordneten Entwicklung derartiger Einrichtungen nachteilige stadte-
bauliche Auswirkungen angenommen werden missen und somit ein Widerspruch zu
den stadtplanerischen Vorgaben entsteht.

Es besteht somit aus Sicht der Stadtplanung das Erfordernis eines Regula-
tivs, da beim Fehlen planungsrechtlicher Festsetzungen im Zuge von Einzel-
fallentscheidungen die Gefahr von negativen Entwicklungen nicht abgewendet
werden kann. Aufgrund der gesetzlichen Mdglichkeiten kann diese Einzelfall-
problematik nur auf der Grundlage einer generellen Regelung der Nutzungs-
arten erfolgen.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat deshalb in seiner offentlichen Sitzung
am 11.09.1991 beschlossen, zur Regelung der Nutzungsarten einen
Bebauungsplan aufzustellen.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kehl weist fir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans "Gewerbliche Bauflachen" und "Sondergebiet (Bund)" aus.

Die gewerbliche Flache wird weiterentwickelt in Gewerbegebiet und Indu-
striegebiet.

Wegen des Abzugs der franzosischen Streitkrafte und der Absicht des Bundes,
seine Flachen zu verduBern sind die Grundlagen fUr die Ausweisung der
Sondergebietsflachen nicht mehr gegeben.

Die parallel =zum Bebauungsplanverfahren begonnene Flachennutzungsplan-
Anderung muB die dort zu erwartende, gewerbliche Nutzung bericksichtigen.
Die jetzige Sondergebietsflache ist folglich im Flachennutzungsplan als
"gewerbliche Bauflache (G)" auszuweisen. Im Bebauungsplan wird diese dann
in Gewerbe- und Industriegebiet weiterentwickelt.
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5. Entwicklungskonzept

a.) Ausgangslage

Die Stadt Kehl ist bestrebt, das Gebiet "HafenstraBe/SidstraBe", dem durch
seine verkehrstechnisch ginstige Lage und den sich abzeichnenden grund-
legenden Veranderungen besondere Bedeutung zukommt, aufzuwerten.

Als Ausgangspunkt fir die stédtebaulichen Leitlinien wurden Bestandsauf-
nahmen und Analysen durchgefihrt.

Das Gebiet weist zwei Nutzungsbereiche auf:
- Gewerbegebiete mit nicht erheblich belastigenden Betrieben
- Industriegebiet mit erheblich beldstigenden Industriebetrieben

Der weitaus grdBte Teil des Areals tragt Gewerbegebiets-Charakter -bedingt
durch die Lage in unmittelbarer Ndhe des Rheinhafens- wobei die gewerbliche
Nutzung unterschiedlicher Nutzung und Kategorie angehodrt.

Ein gewisser Entwicklungsprozel3 durch vereinzelt vorkommenden Nutzungs-
wechsel der Gewerbebetriebe wird stattfinden.

Auf einem vergleichsweise begrenzten Areal im Westen des Geltungsbereichs
befindet sich eine in sich relativ geschlossene Wohnanlage. Es handelt sich
um  GeschoBwohnungsbauten im Eigentum einer bundeseigenen  Wohnbau-
Gesellschaft.

b.) Konzept

Die Zukunft dieses Geldndes wird im wesentlichen von folgenden Aspekten
bestimmt:

Das angestrebte Nutzungsspektrum muBl an den Entwicklungschancen ausgerich-
tet sein. Nutzungen aus dem Spektrum Gewerbe/Industrie, deren Ubergewicht
durch die Rahmenbedingungen vorgegeben ist, sollen planungsrechtlich
abgesichert und intensiviert werden.

Die industrielle Nutzung der Kategorie "erheblich beléstigend" ist zwangs-
laufig in dem Sektor des Areals anzusiedeln, der die von diesen Branchen
ausgehenden Storungen verkraften kann. Hierfir bietet sich das Geviert in
der norddstlichen Ecke des Planbereichs an, da diese Parzelle der vorhan-
denen Schwerindustrie im Hafengebiet ohnehin benachbart ist. Das Industrie-
gebiet wird beidseitig, nordwestlich und sidlich von Gewerbegebieten
flankiert. Diese Anordnung resultiert aus dem Bestand und soll nun
planungsrechtlich verankert werden.



c.) VerkehrserschliefBung

Das Plangebiet ist voll erschlossen.

Durch neue Nutzungsmoglichkeiten kann sich eine Steigerung der Verkehrs-
mengen vor allem durch LKW"s ergeben. Das trifft insbesondere zu fir die
Flachen am sudostlichen Ende der QuerstraBe. Die VerkehrserschlieBung
dieser Flachen Uber die verhaltnismaBig enge QuerstraBe konnte zu Funk-
tionsstorungen fihren. Daher wurde die ErschlieBung von und zur an der
Sudseite der Flachen verlaufenden sogenannten Hafenzufahrt-Ost (K 5373)
durch Abstimmung mit der Hafenverwaltung und dem StraBenbauamt festgelegt.
Die verkehrliche Anbindung dieser Flachen an das StraBennetz ist damit ge-
sichert. Die Zu- und Ausfahrtsmoglichkeiten von und zur QuerstrafBe sollen
sich auf Notfalle beschranken, um die Verkehrssituation in dieser StraBe
nicht zu beeintrachtigen.

6. Verschiedenes

Auf die Mdglichkeit von Altlasten auf den friher von franzdsischen Streit-
kraften genutzten Flachen, sowie die Notwendigkeit der Untersuchung dieser
Flachen wird durch Hinweis verwiesen.
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I Notwendigkeit der Planaufstellung
In Gewerbegebieten siedeln sich zunehmend gebietsschadliche Nutzung wie Einzel-
handelsbetriebe mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten und Vergniigungs-
statten an und verdréangen Handwerksbetriebe sowie produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe.

Far im Stadtgebiet Kehl bestehende rechtsgiiltige Bebauungsplane gelten verschiede-
ne Baunutzungsverordnungen (BauNVO). Die BauNVO trat erstmals zum 1. August
1962 in Kraft und wurde in den Jahren 1968, 1977, 1986, 1990 und 2013 novelliert.
Soweit keine Ubergangsvorschriften greifen, beziehen sich Festsetzungen in Bauleit-
planen immer auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des entsprechenden Bauleitplans
geltende Fassung der Baunutzungsverordnung.

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
delsbetriebe sind seit der BauNVO 1977 aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festge-
setzten Sondergebieten zulassig.

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, denen die Baunutzungsverordnungen 1962
und 1968 zugrunde liegen, sind grol3flachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und
Industriegebieten uneingeschréankt zuldssig. Verhindert werden kénnen solche Vorha-
ben nur durch eine Anderung der Bebauungsplane im Wege der Umstellung auf die ak-
tuelle BauNVO. Die BauNVO 2013 ist nach Artikel 3 des Gesetztes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548) am 20.09.2013 in Kraft getreten. Da die Bebauungsplane nach dem
20.09.2013 nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt wurden, sind auf sie die
BauNVO 2013 anzuwenden.

Vergniugungsstatten stellen seit der BauNVO 1990 einen eigenstandigen Nutzungsbe-
griff in der BauNVO dar und die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ist ausdricklich
und zugleich abschlieliend geregelt. Vergnigungsstatten sind durchgehend als beson-
dere Nutzungsart erfasst und wurden zugleich aus dem allgemeinen Begriff der Ge-
werbebetriebe herausgenommen.

Das Einzelhandels- und das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Kehl, zusammen
mit der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kehl, stellen im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebauliche Entwicklungskonzepte dar und sind ins-
besondere bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen.

Mit den Bebauungsplananderungen wird, mit Ausnahme des Bebauungsplans "Ried II"
in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung, ausschlief3lich die Art der baulichen Nutzung gere-
gelt.

Die Anderung bei der Art der baulichen Nutzung beschrankt sich auf die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben und Vergnigungsstatten. Weitere Arten von Nutzungen
wurden im Vergleich zu den bestehenden planungsrechtlich festgesetzten Arten von
Nutzungen nicht geandert.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wurde in allen GE-Gebieten das Hand-
werkerprivileg planungsrechtlich festgesetzt. Im Bebauungsplan "HafenstralRe /
SudstraRe" in Kehl-Stadt, 1. Anderung wurde die ausnahmsweise Zulassigkeit von Be-
trieben des Kfz-Handwerks mit r&umlich angegliedertem Kfz-Verkauf sowie Kfz-
Ersatzteil- bzw. -zubehdrverkauf planungsrechtlich festgesetzt.
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Il Vorhandene Planungen und Untersuchungen
Die vorhandenen Planungen bzw. Untersuchungen bilden die Grundlagen fiur die wei-
teren Entwicklungen bzw. Konkretisierung auf den nachfolgenden Planungsebenen.

1.1 Regionalplanung
Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des gehobenen sel-
tener auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen eine gréRere Flache
in ihrem Umland, den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich der Stadt
Kehl gehdren die Gemeinden Rheinau und Willstatt. Eine Sonderstellung nimmt das
Mittelzentrum Kehl durch seine unmittelbare Nahe zum franzésischen Oberzentrum
Stral3burg ein.

Im Regionalplan wird zum Ausdruck gebracht, dass in grenznahen Orten die Verflech-
tungen zum Elsass zu bertcksichtigen sind. Fir Kehl bedeutet das, dass die Stadt in
Zukunft weitere zentrale Funktionen wahrnehmen und ausbauen kann, die sich aus ih-
rer unmittelbaren Nachbarschaft zur Europastadt StraRburg ableiten. Uber die Regi-
onsgrenze hinweg zum Elsass bestehen im Einzelhandelssektor und bei den privaten
Dienstleistungen strukturbedingte Verflechtungen.

Die Stadt Kehl hat im Regionalplan die gewerbliche Funktion einer Industrie- und Ge-
werbevorsorgezone, die industrielle und gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten gro-
Reren Umfangs zur Stutzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes ohne Flachenbe-
grenzung eingeraumt.

1.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl

Zur Sicherung der Entwicklungsziele der Stadt Kehl ist ein Einzelhandelskonzept zur
raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung erarbeitet worden. Der Gemein-
derat der Stadt Kehl hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 20.03.2013 das fortgeschrie-
bene Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kehl als Grundlage fur Entscheidungen fir die
weitere stadtebauliche Entwicklung in Kehl mit dem vorrangigen Ziel der Starkung der
Kehler Innenstadt und dem Erhalt der Nahversorgung in den Stadtquartieren und den
Ortsteilen beschlossen.

Die Stadt Kehl hat das Biro Dr. Acocella mit der Erstellung eines Entwicklungskonzep-
tes fur die Teilbereiche Einzelhandel und Gewerbe / Dienstleistungen beauftragt. Das
Gutachten aus dem Jahr 2007 fur den Teilbereich Einzelhandel beinhaltet neben der
Ist-Analyse die kunftige Entwicklung wie Ziele, Prognose, rdumliche Entwicklung, MalR3-
nahmenkonzept, aber auch stadtebauliche MalRnahmenvorschlage. Das Gewerbe- /
Dienstleistungsentwicklungskonzept setzt sich aus den Bausteinen Wirtschaftsstruk-
turanalyse, Flachenbedarf, Analyse des Flachenangebots und Analyse der Entwick-
lungsmadglichkeiten brachliegender Standorte zusammen. Daraus werden Vorschlage
fur die Entwicklung von Nachnutzungskonzepten entwickelt.

Die 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erfolgte ebenfalls durch das Biiro Dr.
Acocella. Hierzu wurde die vorhandene Versorgungssituation in Kehl ermittelt. Auf
Grundlage von aktuellen Erhebungen wurde u.a. die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs der Kehler Innenstadt modifiziert, die zuklUnftige Nahversorgungs-
struktur festgelegt und die Kehler Sortimentsliste Gberarbeitet.
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Mit dem Einzelhandelskonzept und der 1. Fortschreibung werden vor allem zwei Ziele
verfolgt, namlich die rdumliche Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt zu kon-
zentrieren und die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen und Ortschaften zu star-
ken und zu verbessern. Wichtiger Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Kehl ist die Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente ent-
scheidet. Ziele dieses Konzeptes sind u.a., dass zentrenrelevante Einzelhandelsbetrie-
be nur in den zentralen Versorgungsbereichen zugelassen werden sollen, dass Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausnahmsweise flr sons-
tige integrierte Lagen bei standortgerechter Dimensionierung zugelassen werden kon-
nen und dass nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet, wo Ein-
zelhandel zulassig ist, zugelassen, aber auch gebietsabhéngig zugunsten der Nahver-
sorgung begrenzt werden kann.

Um diese Ziele unter Beriicksichtigung der aktuellen Situation umsetzen zu kénnen,
wurde die Kehler Sortimentsliste mit der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
um die nahversorgungsrelevante Sortimente als Teilmenge der zentrenrelevanten Sor-
timente ergénzt. Diese Kategorie wurde eingeflhrt, um eine gesonderte rdumliche
Steuerung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu ermdglichen.

1.3 Vergniugungsstattenkonzept der Stadt Kehl
Zur Sicherung der Entwicklungsziele der Stadt Kehl ist ein Gesamtkonzept zur raumli-
chen Steuerung von Vergnigungsstéatten erarbeitet worden. Der Gemeinderat der
Stadt Kehl hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 30.09.2009 das Vergniigungsstatten-
Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen, das bei der weiteren stadtebaulichen Entwicklung in der Gesamtstadt als
Grundlage bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten dienen soll.

Vergnigungsstatten sollen sich im Stadtgebiet an Standorten ansiedeln, wo das sto-
rungsfreie Nebeneinander mit anderen Nutzungen mdglich ist. So kénnen empfindliche
Bereiche geschutzt werden.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass gerade durch Spielhallen stadtebaulich er-
wuinschte Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie oder Dienstleistungen verdrangt
werden. Gleichzeitig werden auch die Wohnqualitét gemindert und die verbleibenden
Wohnnutzungen gestort. Vergnigungsstatten wie Bars, Spielhallen, Wettbiros etc.
bringen meist eine erhebliche (Larm-)Belastigung mit sich. Als Folge kann es zu Ab-
wanderungen von Kauferschichten und Leerstanden oder aber Neuansiedlungen wei-
terer entsprechender Anlagen kommen, wodurch ein sog. Trading-Down-Effekt ausge-
I6st werden kann.

Kehl weist neben guten Lebensbedingungen auch eine hohe Wirtschaftskraft auf. Die
gewerbliche Entwicklung soll durch die Schaffung ausreichender Gewerbeflachen zur
Erhaltung eines vielseitigen und qualifizierten Arbeitsplatzangebots beitragen. Zur Si-
cherung der wirtschaftlichen Stabilitdt sollen Gewerbeflachen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.
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Gewerbetreibende kdnnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten fir Grund und
Boden mithalten, die von Betreibern der Vergnilgungsstatten geboten werden. Es be-
steht die Gefahr, dass verstérkt nach Flachen zur Ansiedlung von Vergniigungsstétten
in den Gewerbegebieten Ausschau gehalten wird. Handwerks- und Gewerbetreibende
kénnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten fur Grund und Boden mithalten, die
von Betreibern der Vergniigungsstatten gemacht werden, was dazu fithren kann, dass
die Gewerbebetriebe verdrangt werden. Dies kann eine Niveauabsenkung des Gewer-
begebietes mit sich bringen.

Eine rdumliche Konzentration von Vergnigungsstéatten ermoglicht den generellen Aus-
schluss von Vergnigungsstatten an anderen Stellen im Stadtgebiet. Eine rdumliche
Konzentration von Vergniigungsstétten der Kategorie A’ ist u.a. innerhalb der zentralen
Innenstadtlage und im westlichen Bereich sidlich der Konigsberger Stral3e vorgehse-
hen. Eine raumliche Konzentration von Vergniigungsstatten der Kategorie B? ist u.a.
nordlich der Allensteiner Stralle im Gewerbegebiet Lager, und an der Graudenzer
Stral3e vorgesehen.

i Planungsziele

Anpassung an die BauNVvVO

Far im Stadtgebiet Kehl bestehende rechtsgiiltige Bebauungsplane gelten verschiede-
ne Baunutzungsverordnungen (BauNVO). Die BauNVO trat erstmals zum 1. August
1962 in Kraft und wurde in den Jahren 1968, 1977, 1986, 1990 und 2013 novelliert.
Soweit keine Ubergangsvorschriften greifen, beziehen sich Festsetzungen in Bauleit-
planen immer auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des entsprechenden Bauleitplans
geltende Fassung der Baunutzungsverordnung.

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
delsbetriebe sind seit der BauNVO 1977 aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festge-
setzten Sondergebieten zulassig.

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, denen die Baunutzungsverordnungen 1962
und 1968 zugrunde liegen, sind grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und
Industriegebieten uneingeschréankt zuldssig. Verhindert werden kénnen solche Vorha-
ben nur durch eine Anderung der Bebauungsplane im Wege der Umstellung auf die ak-
tuelle BauNVO. Die BauNVO 2013 ist nach Artikel 3 des Gesetztes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548) am 20.09.2013 in Kraft getreten. Da die Bebauungsplane nach dem
20.09.2013 nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt wurden, sind auf sie die
BauNVO 2013 anzuwenden.

! Zur Kategorie A zahlen Vergnlgungsstéatten mit kulturellem, kunstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté, Kabarett,
Lichtspieltheater, Akrobatik o. &.- falls nicht zugleich Merkmale der folgenden Kategorie B gegeben sind.

Zur Kategorie B zahlen Diskotheken, Tanzlokale, Wettburos, Spiel- und Automatenhallen und &hnliche Unternehmen im Sinn von § 29 ff
der Gewerbeordnung (GewO); sonstige Vergniigungsstatten und Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale
mit Striptease- oder Filmvorfihrungen, Rdume flr Veranstaltungen im Sinn des § 33a GewO (Schaustellung von Personen), Sexkinos
und Kinos, die nicht in Kategorie A nach dem Vergniigungsstéttenkonzept der Stadt Kehl einzustufen sind, Geschéfte mit Einrichtungen
zur Vorfuhrung von Filmen (z. B. Videokabinen), Swinger-Clubs, Bordelle und bordellartige Betriebe.
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Vergnigungsstatten stellen seit der BauNVO 1990 einen eigenstandigen Nutzungsbe-
griff in der BauNVO dar und die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ist ausdricklich
und zugleich abschliel3end geregelt. Vergnigungsstatten sind durchgehend als beson-
dere Nutzungsart erfasst und wurden zugleich aus dem allgemeinen Begriff der Ge-
werbebetriebe herausgenommen.

Umsetzung des Einzelhandelkonzeptes

Zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind die Ziele des Einzel-
handelkonzeptes der Stadt Kehl bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertick-
sichtigen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl ist strikt umzusetzen, da abweichende Pra-
zedenzfalle die rechtliche Durchsetzung des Konzeptes gefahrden wirden.

Mit der Anderung der Bebauungsplane soll verhindert werden, dass Einzelhandelsbe-
triebe in Gewerbe- und Industriegebieten uneingeschrankt zulassig sind. Wesentliche
Ziele der auf den Einzelhandel bezogenen planungsrechtlichen Festsetzungen sind der
Schutz der Funktionsfahigkeit der Innenstadt bzw. der zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Sicherung von Gewerbeflachen fir Handwerk, produzierendes und verarbei-
tendes Gewerbe.

Mit der Anderung der Bebauungsplane sind in Mischgebieten im Einzelfall Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem und nicht zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache weitere zentrenrelevante Sortimente
als Erganzungs- und Randsortimente, zulassig.

Mit der Anderung der Bebauungsplane sind in den Gewerbegebieten nicht groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment, davon auf max. 10
% der Verkaufsflache weitere zentrenrelevante Sortimente als Ergénzungs- und Rand-
sortimente, zulassig.

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

Umsetzung des Vergniigungsstattenkonzeptes

Um stadtebaulich erwiinschte Nutzungen durch Vergniigungsstéatten nicht zu verdran-
gen, sind zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung die Ziele des Ver-
gnlgungsstattenkonzeptes der Stadt Kehl bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
zu bericksichtigen.
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V.1

Mit der Anderung der Bebauungsplane sind in den Misch- und Gewerbegebieten Ver-
gniigungsstétten der Kategorien A® und B* gemaR Vergniigungsstatten-Konzept der
Stadt Kehl nicht zulassig.

Vergnigungsstatten sollen sich im Stadtgebiet an Standorten ansiedeln, wo das sto-
rungsfreie Nebeneinander mit anderen Nutzungen mdglich ist. So kénnen empfindliche
Bereiche geschuitzt werden.

Fiur eine planungsrechtliche Festsetzung nach 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO bedarf es
stadtebaulicher Grinde. In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass gerade durch
Spielhallen stadtebaulich erwinschte Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie oder
Dienstleistungen verdrangt werden. Gleichzeitig werden auch die Wohnqualitat gemin-
dert und die verbleibenden Wohnnutzungen gestért. Vergniigungsstatten wie Bars,
Spielhallen, Wetthlros etc. bringen meist eine erhebliche (Larm-)Belastigung mit sich.
Als Folge kann es zu Abwanderungen von Kauferschichten und Leerstdnden oder aber
Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anlagen kommen, wodurch ein sog. Tra-
ding-Down-Effekt ausgeltst werden kann.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in
den rechtsgiiltigen Bebauungspldanen sollen diese bei der Anderung der Bebauungs-
plane zur Umstellung auf die aktuelle BauNVO und zur Umsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte in den Grundziigen iibernommen werden. Anderungen werden
in Bezug auf die Steuerung des Einzelhandels und die Steuerung der Vergnigungs-
statten vorgenommen.

Einzelhandelsbetriebe

In den Mischgebieten sollen im Einzelfall, wenn der Standort sich in integrierter und
teilintegrierter Lage befinden, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
und nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment gem. Kehler Sortimentsliste (siehe An-
hang) bis zu einer Verkaufsflache von max. 800 m? und einer Bruttogeschossflache
von max. 1.200 m2, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache weitere zentrenrelevante
Sortimente gem. Kehler Sortimentsliste (sieche Anhang) als Ergédnzungs- und Randsor-
timente zugelassen werden.

In den Gewerbegebieten sollen im Einzelfall, wenn der Standort sich in integrierter und
teilintegrierter Lage befinden und wenn zur Sicherung der wirtschaftlichen Stabilitat die

3 Zur Kategorie A zahlen Vergnlgungsstéatten mit kulturellem, kunstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté, Kabarett,
Lichtspieltheater, Akrobatik o. &.- falls nicht zugleich Merkmale der folgenden Kategorie B gegeben sind.

Zur Kategorie B zahlen Diskotheken, Tanzlokale, Wettburos, Spiel- und Automatenhallen und &hnliche Unternehmen im Sinn von § 29 ff
der Gewerbeordnung (GewO); sonstige Vergniigungsstatten und Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale
mit Striptease- oder Filmvorfihrungen, Rdume flr Veranstaltungen im Sinn des § 33a GewO (Schaustellung von Personen), Sexkinos
und Kinos, die nicht in Kategorie A nach dem Vergniigungsstéttenkonzept der Stadt Kehl einzustufen sind, Geschéfte mit Einrichtungen
zur Vorfuhrung von Filmen (z. B. Videokabinen), Swinger-Clubs, Bordelle und bordellartige Betriebe.



Stadt Kehl Stand: 15.08.2014

Sammelanderungsverfahren zur Umsetzung Fassung: Satzungsbeschluss
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und zur

Anpassung an die aktuelle BauNVO gem. § 10 Abs. 1 BauGB
Begriindung Seite 8 von 34

Gewerbeflachen nicht ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem produzierenden und
verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben sollen, Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment gem. Kehler Sortimentsliste (siehe Anhang) bis zu
einer Verkaufsflache von max. 800 m2 und einer Bruttogeschossflache von max. 1.200
mz2, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache weitere zentrenrelevante Sortimente gem.
Kehler Sortimentsliste (siehe Anhang) als Erganzungs- und Randsortimente zugelas-
sen werden.

Die Stadt geht davon aus, dass untergeordnete Verkaufsflachen fur zentrenrelevante
Randsortimente in Einzelhandels- und sonstigen Gewerbe- und Handelsbetrieben fir
alle angebotenen Randsortimente zusammen nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache
des jeweiligen Betriebs und pro Randsortiment nicht mehr als 200 m2 Verkaufsflache
umfassen.

Als Randsortiment in diesem Sinn gelten die in der Kehler Sortimentsliste (siehe An-
hang) jeweils in einer Zeile aufgefihrten zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Biicher)
oder Sortimentsgruppen (z.B. Glas, Porzellan, Keramik).

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kehl gilt als Grundlage fir Entscheidungen fur
die weitere stadtebauliche Entwicklung in Kehl mit dem vorrangigen Ziel der Starkung
der Kehler Innenstadt und dem Erhalt der Nahversorgung in den Stadtquartieren und
den Ortsteilen.

Handwerkerprivileg

Um den Verkauf von im Plangebiet produzierten Waren zu ermdglichen, soll in allen
Gewerbegebieten ein sogenanntes Handwerkerprivileg aufgenommen werden. Dies er-
laubt, ausnahmsweise Verkaufsflachen zuzulassen, wenn sie auf dem Grundsttick mit
einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschliel3lich dort
hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verdu-
Bern, wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist.
Die Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsfla-
che in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal
100 m2 Verkaufsflache ausmachen kann.

Fremdkorperfestsetzungen

Bei einer Fremdkorperfestsetzung nach 8 1 Abs. 10 BauNVO handelt es sich um eine
anlagenbezogene Festsetzung im Sinne einer Einzelfallregelung, bei der der an sich
abstrakte Normencharakter des Bebauungsplans verlassen wird und sich die Festset-
zungen konkret auf bestimmte vorhandene Nutzungen beziehen.

Die Anwendung der Fremdkorperfestsetzung setzt ein tUberwiegend bebautes Gebiet
und eine vorhandene bauliche Anlage, die bereits baurechtlich genehmigt ist und die
bei der Uberplanung des Gebiets unzulassig wird, voraus. Auf keinen Fall soll durch
eine Fremdkorperfestsetzung ein durch die vorhandene unzuldssig werdende Nutzung
bereits bestehender stadtebaulicher Missstand festgeschrieben werden oder durch Er-
weiterung sogar noch verstéarkt werden.

Erweiterungen, Erneuerungen und bauliche Anderungen der vorhandenen unzuldssi-
gen Anlage, die nicht mit einer Erweiterung der Verkaufsflache verbunden sind, sollen
im Einzelfall zulassig sein.
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Die besondere Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO beschrankt sich raumlich je-
weils auf die in den planungsrechtlichen Festsetzungen festgesetzten Flursticke, die
zum Satzungsbeschluss im amtlichen Liegenschaftskataster dargestellt sind.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache im Vergleich zur bestehenden Verkaufsflache soll
durch die planungsrechtliche Festsetzung einer maximalen Verkaufsfliche ausge-
schlossen werden.

Zur Dokumentation und Berechnung der aktuell vorhandenen Verkaufsflachen wurden
vorhandene Bauakten gesichtet, wahrend einer Vor-Ort Begehung, im Beisein der Ge-
schéftsfihrung, ein Aufmald gemacht und die einzelnen Verkaufsflachen summiert. Ei-
ne geringfligige Erweiterung um rund 5 bis 10 % der vorhandenen Verkaufsflache soll
ermdglicht werden.

Das Einzelhandelsgutachten sieht explizit fiir die Uberplanung von Baugebieten im Be-
stand Fremdkorperfestsetzungen als Ausnahmeregelung vor. Erweiterungen, Erneue-
rungen und bauliche Anderungen der vorhandenen Einzelhandelseinrichtung mit dem
im Zeitpunkt der Festsetzung angebotenen Hauptsortiment gem. Kehler Sortimentslis-
te, auf dem Grundstiick, die nicht mit einer Erweiterung der Verkaufsflache verbunden
sind, sind nach 8 1 Abs. 10 BauNVO allgemein zulédssig. Nutzungsénderungen zu ei-
nem Einzelhandelsbetrieb mit einem anderen Hauptsortiment als das im Zeitpunkt der
Festsetzung angebotene sind unzulassig.

Mit der Fremdkorperfestsetzung bleiben die Einzelhandelsbetriebe durch Erweiterun-
gen, Erneuerungen und bauliche Anderungen wettbewerbsfahig und gleichzeitig halten
sich Umsatzsteigerungen in sehr engen Grenzen und in einem stadtebaulich noch ver-
tretbaren Umfang. Eine ausschliel3lich quantitative Festschreibung des Bestands auf
die jetzt vorhandenen Verkaufsflaichen (passiver Bestandsschutz) wird im Einzelfall
nicht angestrebt. Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten haben auf Grund ihrer Bestandsdauer ihre schadlichen
Auswirkungen bereits entfaltet. Diese sind Uber einen gewissen Zeitraum dann Uber-
windbar, wenn in der Zwischenzeit sichergestellt ist, dass keine weiteren Entwicklun-
gen ermoglicht werden, die die Zeitdauer der Schadigung verlangern bzw. diese in er-
heblichem Mal} intensivieren. Eine Aufgabe der bestehenden Angebote ist in einem
mittleren Zeithorizont nicht zu erwarten. Gleichzeitig bedeutet jede wie auch immer ge-
artete Regelung, die eine kontinuierliche und ,unbegrenzte* Weiterentwicklung des Be-
standes unterbindet, dass fir die Akteure an den Wettbewerbsstandorten eine Pla-
nungssicherheit besteht, die es erlaubt, mittel- bis langfristig die entstandenen stadte-
baulich-funktionalen Schaden abzubauen.
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Vergniigungsstatten

Mit der Anderung der Bebauungsplane sind in den Misch- und Gewerbegebieten Ver-
gniigungsstétten der Kategorien A° und B® gemaR Vergniigungsstatten-Konzept der
Stadt Kehl nicht zulassig.

Durch Vergnigungsstéatten werden stadtebaulich erwlinschte Nutzungen wie Einzel-
handel, Gastronomie oder Dienstleistungen verdrangt und gleichzeitig werden auch die
Wohnqualitdt gemindert und die verbleibenden Wohnnutzungen gestort. Gewerbefla-
chen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe
vorbehalten bleiben. Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen
durch Vergniugungsstatten besteht die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzel-
handelskonzepts entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwick-
lung beeintrachtigt wird.

Im Folgenden werden fir die einzelnen Bebauungsplananderungen die planungsrecht-
lichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung begrindet.

Bebauungsplan "Auenheim-Sud" in Kehl-Auenheim, 8. A nderung

Das Plangebiet liegt dstlich des Kehler Rheinhafens und ist von der Ortschaft Auen-
heim raumlich weit abgesetzt. Der Bebauungsplan "Auenheim-Sud" in Kehl-Auenheim
ist am 21.01.1981 in Kraft getreten.

Das Gewerbegebiet Auenheim Sid soll ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem pro-
duzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Die gute verkehrliche
Anbindung durch die Bundesstral3e B 28 und B 36 eignete sich gleichermafl3en fir Lo-
gistikbetriebe.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraul3ern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m?2 Verkaufsflache ausmachen kann.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
weit abgesetzt auRerhalb der Ortschaft Auenheim, aufRerhalb des Nahversorgungsbe-
reiches der Ortschaft Auenheim und damit an einem nicht integrierten Standort. Durch
den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll die Einzelhandelsentwick-
lung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die Nahversorgung in der Ort-
schaft Auenheim gestarkt werden.

° Zur Kategorie A zahlen Vergnlgungsstéatten mit kulturellem, kunstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté, Kabarett,
Lichtspieltheater, Akrobatik o. &.- falls nicht zugleich Merkmale der folgenden Kategorie B gegeben sind.

Zur Kategorie B zahlen Diskotheken, Tanzlokale, Wettburos, Spiel- und Automatenhallen und &hnliche Unternehmen im Sinn von § 29 ff
der Gewerbeordnung (GewO); sonstige Vergniigungsstatten und Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale
mit Striptease- oder Filmvorfihrungen, Rdume flr Veranstaltungen im Sinn des § 33a GewO (Schaustellung von Personen), Sexkinos
und Kinos, die nicht in Kategorie A nach dem Vergniigungsstéttenkonzept der Stadt Kehl einzustufen sind, Geschéfte mit Einrichtungen
zur Vorfuhrung von Filmen (z. B. Videokabinen), Swinger-Clubs, Bordelle und bordellartige Betriebe.
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Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintréchtigt wird.

Bebauungsplan "Korker Straf3e" in Kehl-Bodersweier, 3. Anderung

Das Plangebiet liegt zwischen dem Ahbach und der Korker Stra3e am sudostlichen
Ortsrand der Ortschaft Bodersweier. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Korker Straf3e (L
90). Der Bebauungsplan "Korker Straf3e" in Kehl-Bodersweier ist am 29.10.1988 in
Kraft getreten.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht stdren.

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe jeder Art, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten der
Kategorien A und B gemaR Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Kehl.

Das Gewerbegebiet Korker StrafRe soll ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem pro-
duzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
am sudostlichen Ortsrand der Ortschaft Bodersweier und damit an einem nicht inte-
grierten Standort. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll
die Einzelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die
Nahversorgung in der Ortschaft Bodersweier gestarkt werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintréchtigt wird.

Bebauungsplan "Plauelbach / B 36" in Kehl-Boderswei er, 2. Anderung

Das Plangebiet liegt zwischen Bodersweier und der Kehler Kernstadt direkt an der B
36. und ist von der Ortschaft Bodersweier rdumlich weit abgesetzt. Der Bebauungsplan
"Plauelbach / B 36" in Kehl-Bodersweier ist am 06.08.1998 in Kraft getreten.

Das Gewerbegebiet Plauelbach soll ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem produ-
zierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Die gute verkehrliche
Anbindung durch die BundesstralRle B 36 eignete sich gleichermalien fur Handwerk
sowie dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort her-
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gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraufiern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
weit abgesetzt auRerhalb der Ortschaft Bodersweier und aulRerhalb der Nahversor-
gungsbereiche der Ortschaften Bodersweier und Querbach. Durch den generellen
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll die Einzelhandelsentwicklung auf die (Ein-
zelhandels-)Innenstadt konzentriert und die Nahversorgung in der Ortschaft Boders-
weier gestarkt werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintréchtigt wird.

Bebauungsplan "Ried II" in Kehl-Bodersweier, 1. And  erung

Das Plangebiet liegt zwischen der Leutesheimer Straf3e (K 5365) und der Stral3e Im
Fuchseck am nordwestlichen Ortsrand der Ortschaft Bodersweier. Die Erschliel3ung er-
folgt Uber die Leutesheimer Strafe (K 5365). Der Bebauungsplan "Ried II" in Kehl-
Bodersweier ist am 23.04.1971 in Kraft getreten.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht stdren.

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten der Kategorien A und B gemal} Vergnugungsstattenkonzept der Stadt
Kehl.

Das Gewerbegebiet Ried soll ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem produzieren-
den und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraufiern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
am nordwestlichen Ortsrand der Ortschaft Bodersweier und damit an einem nicht inte-
grierten Standort. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll
die Einzelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die
Nahversorgung in der Ortschaft Bodersweier gestarkt werden.
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Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintréchtigt wird.

Bebauungsplan "Ried IlI" in Kehl-Bodersweier, 3. An  derung

Das Plangebiet liegt zwischen der Leutesheimer Stral3e (K 5365) und der Stral3e Im
Fuchseck am nordwestlichen Ortsrand der Ortschaft Bodersweier. Die Erschliel3ung er-
folgt Uber die HandwerkstraRe. Der Bebauungsplan "Ried IlI" in Kehl-Bodersweier ist
am 16.10.2003 in Kraft getreten.

Das Gewerbegebiet Ried soll ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem produzieren-
den und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraul3ern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
am nordwestlichen Ortsrand der Ortschaft Bodersweier und damit an einem nicht inte-
grierten Standort. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll
die Einzelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die
Nahversorgung in der Ortschaft Bodersweier gestarkt werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintréachtigt wird.

Bebauungsplan "Alter Sportplatz" in Kehl-Goldscheue r, 2. Anderung

Das Plangebiet liegt zwischen der RomerstraRe (B 36) und der Uhlandstrae mitten in
der Ortschaft Goldscheuer. Die ErschlieBung erfolgt Gber die Tullastra3e. Der Bebau-
ungsplan "Alter Sportplatz" in Kehl-Goldscheuer ist am 12.03.1974 in Kraft getreten.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht stéren. Es liegt direkt an der Ortsdurchfahrt, Romerstralle (B 36),
mitten in der Ortschaft Goldscheuer und damit an einem integrierten Standort.

An diesem integrierten Standort in zentraler Lage sind Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevantem und nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment gem. Kehler Sor-
timentsliste (siehe Punkt IlI) bis zu einer Verkaufsflache von max. 800 m2 und einer
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Bruttogeschossflache von max. 1.200 m2, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache
weitere zentrenrelevante Sortimente gem. Kehler Sortiments-liste (siehe Punkt II) als
Erganzungs- und Randsortimente zulassig.

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, mit
Ausnahme der nahversorgungsrelevanten Sortimente, gem. Kehler Sortimentsliste,
Einzelhandelsbetriebe mit Giberwiegendem Sex- und Erotiksortiment, Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen und Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemafl Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl.

Das Gewerbegebiet soll ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem produzierenden und
verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben.

Ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fur sportliche Zwecke, um die vorhandene Reit-
sportanlage in ihrem Bestand zu schiitzen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraul3ern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m2 Verkaufsflache ausmachen kann.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zulassig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
mitten in der Ortschaft Goldscheuer. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben soll die Einzelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt
konzentriert und die Nahversorgung in der Ortschaft Goldscheuer gestarkt werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "Kleine Waseneck" in Kehl-Goldscheuer , 4. Anderung

Das Plangebiet liegt westlich der Rémerstral3e (B 36) und noérdlich der Industriestralle,
aul3erhalb der Wohnlagen, abgesetzt am stdlichen Ortsrand der Ortschaft Goldscheu-
er. In direkter Nachbarschaft befindet sich der interkommunale Gewerbepark BA.SIC
und das Gewerbegebiet Stockfeld. Der Bebauungsplan "Kleine Waseneck" in Kehl-
Goldscheuer ist am 17.08.2002 in Kraft getreten.

Das Gewerbegebiet Waseneck soll ausschlie3lich dem Handwerk sowie dem produzie-
renden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Die gute verkehrliche An-
bindung durch die Bundesstral3e B 36 eignete sich gleichermalf3en fur Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe.

Ausnahmsweise zulassig sind Getrankemaérkte, die Getranke weit Uberwiegend als Kis-
tenware / Gebinde anbieten. Zentrenrelevante Randsortimente (inkl. Getranke nicht in
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Kisten / Gebinden) sind dabei auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zuléssig.
Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl und der 1. Fortschreibung werden Ge-
tranke nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese oft in Kisten und in grof3e-
ren Mengen eingekauft werden. Mit dem Betrieb eines Getrankemarktes gehen eine
Reihe stérender Faktoren einher (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen
im Kundenverkehr etc.). Mit der Ausnahmeregelung soll der Besonderheit eines Ge-
trAnkemarktes mit moglichen stérenden Faktoren, die in einem Gewerbegebiet ge-
bietsvertraglich sind, Rechnung getragen werden. Getrankemarkte, die die Schwelle
zur Grof¥flachigkeit nicht Ubersteigen, sollen im Gewerbegebiet Waseneck ausnahms-
weise zulassig sein.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraufiern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
am sudlichen Ortsrand der Ortschaft Goldscheuer und damit an einem nicht integrier-
ten Standort. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll die
Einzelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die Nah-
versorgung in der Ortschaft Goldscheuer gestarkt werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "Stockfeld 1" in Kehl-Goldscheuer, 1. Anderung

Das Plangebiet liegt stidlich der Eschauer Allee, auRerhalb der Wohnlagen, abgesetzt
am sidlichen Ortsrand der Ortschaft Goldscheuer. In direkter Nachbarschaft befindet
sich der interkommunale Gewerbepark BA.SIC und das Gewerbegebiet Waseneck.
Der Bebauungsplan "Stockfeld 1" in Kehl-Goldscheuer ist am 08.10.1999 in Kraft getre-
ten.

Das Gewerbegebiet Stockfeld soll in erster Linie dem Handwerk sowie dem produzie-
renden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Die gute verkehrliche An-
bindung durch die Eschauer Allee eignete sich gleichermal3en fir Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe.

Am sudlichen Ortsrand der Ortschaft Goldscheuer sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment gem. Kehler Sortimentsliste bis zu einer Verkaufs-
flache von max. 800 m2 und einer Bruttogeschossflache von max. 1.200 m?, davon auf
max. 10 % der Verkaufsflache weitere zentrenrelevante Sortimente gem. Kehler Sorti-
mentsliste (siehe Punkt Il) als Erganzungs- und Randsortimente zulassig.



Stadt Kehl Stand: 15.08.2014

Sammelanderungsverfahren zur Umsetzung Fassung: Satzungsbeschluss
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und zur

Anpassung an die aktuelle BauNVO gem. § 10 Abs. 1 BauGB
Begriindung Seite 16 von 34

Ausnahmsweise zulassig sind Getrankemarkte, die Getranke weit Uberwiegend als Kis-
tenware / Gebinde anbieten. Zentrenrelevante Randsortimente (inkl. Getranke nicht in
Kisten / Gebinden) sind dabei auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig.
Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl und der 1. Fortschreibung werden Ge-
tranke nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese oft in Kisten und in gro3e-
ren Mengen eingekauft werden. Mit dem Betrieb eines Getrankemarktes gehen eine
Reihe stdrender Faktoren einher (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen
im Kundenverkehr etc.). Mit der Ausnahmeregelung soll der Besonderheit eines Ge-
trAnkemarktes mit moglichen stérenden Faktoren, die in einem Gewerbegebiet ge-
bietsvertraglich sind, Rechnung getragen werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraufiern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment gem.
Kehler Sortimentsliste, Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegendem Sex- und Erotiksor-
timent, Bordelle und bordellartige Betriebe, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnu-
gungsstatten der Kategorien A und B gemal Vergnigungsstéattenkonzept der Stadt
Kehl.

Das Gewerbegebiet liegt rAumlich am sidlichen Ortsrand der Ortschaft Goldscheuer
und damit an einem teilintegrierten Standort. Durch den Ausschluss von zentrenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben soll die Einzelhandelsentwicklung auf die (Einzelhan-
dels-)Innenstadt konzentriert und die Nahversorgung in der Ortschaft Goldscheuer ge-
starkt werden.

Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbei-
tendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von
Gewerbeflachen durch Vergnigungsstatten besteht die Gefahr, dass der auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht er-
reicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "HafenstraRe / SuidstraRe" in Kehl-Sta  dt, 1. Anderung

Das Plangebiet liegt im Kehler Rheinhafen nordlich der Kehler Kernstadt und ist vom
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt raumlich weit abgesetzt. Der Bebau-
ungsplan "HafenstralRe / Sudstraf3e" in Kehl-Stadt ist am 13.11.1996 in Kraft getreten.

Das Kehler Hafengebiet soll ausschlieRlich dem Handwerk sowie dem produzierenden
und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Die gute verkehrstechnische An-
bindung (Wasser, Schiene, Stral3e, Luft) eignet sich gleichermalfien fir Gewerbe- und
Industriebetriebe.

Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Kfz-Handwerks mit rAumlich angeglieder-
tem Kfz-Verkauf sowie Kfz-Ersatzteil- bzw. -zubehorverkauf. Die Kfz-
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Handwerksbetriebe sollen in ihrer Entwicklungsfahigkeit nicht behindert werden und es
soll ihnen ermdglicht werden, Kraftfahrtzeuge einschlieRlich Kfz-Ersatzteile und Kfz-
Zubehdr an Endverbraucher zu verkaufen. Von den Betrieben des Kfz-Handwerks mit
raumlich angegliedertem Kfz-Verkauf sowie Kfz-Ersatzteil- bzw. -zubehérverkauf sind
keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
zu erwarten.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraul3ern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m?2 Verkaufsflache ausmachen kann.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Gewerbegebiet liegt im Kehler
Rheinhafen nordlich der Kehler Kernstadt, auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Innenstadt und damit an einem nicht integrierten Standort. Durch den gene-
rellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll die Einzelhandelsentwicklung auf
die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintréchtigt wird.

Bebauungsplan "Junkerértel” in Kehl-Kork, 2. Anderu ng

Das Plangebiet liegt nordlich der Landstral3e (L 90) am sidlichen Ortsrand der Ort-
schaft Kork. Der Bebauungsplan "Junkerdértel” in Kehl-Kork ist am 28.10.1998 in Kraft
getreten.

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Es schliet an das
Mischgebiet an und liegt stdlich der StraRe Im Junkerdrtel am stdlichen Ortsrand der
Ortschaft Kork.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht stéren. Es schlief3t an das eingeschréankte Gewerbegebiet an und
liegt ndrdlich der Straf3e Im Junkerdrtel am stidlichen Ortsrand der Ortschaft Kork.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe generell nicht zulédssig. Es schliel3t an das
allgemeine Wohngebiet an und ist Gber die Wohnstral3e Im Junkerdrtel erschlossen.

Das Gewerbegebiet Junkerértel liegt in der ersten Reihe, direkt an der LandstralRe (L
90) und soll in erster Linie dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeiten-
dem Gewerbe vorbehalten bleiben. Die gute verkehrliche Anbindung durch die Land-
straRe (L 90) eignete sich gleichermalien fir Handwerk sowie dem produzierenden
und verarbeitendem Gewerbe.
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Zulassig sind u.a. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
gem. Kehler Sortimentsliste bis zu einer Verkaufsflache von max. 800 m2 und einer
Bruttogeschossflache von max. 1.200 m?, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache
weitere zentrenrelevante Sortimente gem. Kehler Sortimentsliste als Ergdnzungs- und
Randsortimente.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "Lummertskeller 111" in Kehl-Kork, 1. Anderung

Das Plangebiet liegt 6stlich der Oberdorfstrale am Rand des Wohngebiets Lum-
mertskeller. Der Bebauungsplan "Lummertskeller 11" in Kehl-Kork ist am 12.07.2004 in
Kraft getreten.

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Es schlie3t an das
Mischgebiet an und liegt ostlich der Oberdorfstralle am Rand des Wohngebiets Lum-
mertskeller.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht stéren. Es liegt an der Oberdorfstral3e, die bis in den Korker Orts-
kern fuhrt und damit an einem integrierten Standort. Es schliel3t an der westlichen Sei-
te an das Wohnbaugebiet Lummertkeller an.

An diesem integrierten Standort in zentraler Lage sind Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevantem und nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment gem. Kehler Sor-
timentsliste (siehe Punkt IlI) bis zu einer Verkaufsflache von max. 800 m2 und einer
Bruttogeschossflache von max. 1.200 m2, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache
weitere zentrenrelevante Sortimente gem. Kehler Sortimentsliste (siehe Punkt II) als
Erganzungs- und Randsortimente zulassig.

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, mit
Ausnahme der nahversorgungsrelevanten Sortimente, gem. Kehler Sortimentsliste,
Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegendem Sex- und Erotiksortiment, Anlagen fur sport-
liche Zwecke, Tankstellen und Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaf
Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Kehl.

Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbei-
tendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von
Gewerbeflachen durch Vergnigungsstatten besteht die Gefahr, dass der auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht er-
reicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "Lange Sand" in Kehl-Leutesheim, 1. A nderung
Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand der Ortschaft Leutesheim. Die Erschlie-
Bung erfolgt Gber die NordstralRe, Langesandstralle Feldwdrthstralle und Ortenauer
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StralRe. Der Bebauungsplan "Lange Sand" in Kehl-Leutesheim ist am 05.11.1986 in
Kraft getreten.

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Es umschlie3t das
Mischgebiet und liegt am nérdlichen Ortsrand der Ortschaft Leutesheim.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht stéren. Es liegt stdlich der Langesandstrale mitten in einem Uber-
wiegend durch Wohnen gepragten Wohngebiet an einem nicht integrierten Standort.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Mischgebiet liegt raumlich am
nordlichen Ortsrand der Ortschaft Leutesheim und damit an einem nicht integrierten
Standort. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll die Ein-
zelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die Nahver-
sorgung in den Ortschaften Auenheim, Bodersweier und Leutesheim gestarkt werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "Sagewerkstrafl3e" in Kehl-Leutesheim, 1. Anderung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand der Ortschaft Leutesheim. Die Erschlie3ung
erfolgt Uber die Sagewerkstrale. Der Bebauungsplan "S&gewerkstral3e" in Kehl-
Leutesheim ist am 24.09.1999 in Kraft getreten.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht stéren. Es liegt an der Sagewerkstral3e am 6stlichen Ortsrand der
Ortschaft Leutesheim an einem nicht integrierten Standort.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zuldssig. Das Mischgebiet liegt raumlich am
Ostlichen Ortsrand der Ortschaft Leutesheim und damit an einem nicht integrierten
Standort. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll die Ein-
zelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die Nahver-
sorgung in den Ortschaften Auenheim, Bodersweier und Leutesheim gestarkt werden.

Nicht zuldssig sind u.a. Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemalR Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl. Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie
dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zu-
nehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten besteht
die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Ge-
werbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "Im Méttel" in Kehl-Marlen, 1. Anderu  ng

Das Plangebiet liegt 6stlich der Kehler StraRe (B 36) stdwestlichen Ortsrand der Ort-
schaft Marlen. Der Bebauungsplan "Im Mattel" in Kehl-Marlen ist am 15.07.2003 in
Kraft getreten.
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Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Es schliel3t an das 6stlich
liegende Mischgebiet an und liegt an der StraRe Im Mattel.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht storen. Es liegt direkt an der Ortsdurchfahrt, Kehler StralRe (B 36),
am sudwestlichen Ortsrand der Ortschaft Marlen und damit an einem integrierten
Standort.

An diesem integrierten Standort in zentraler Lage sind Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevantem und nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment gem. Kehler Sor-
timentsliste bis zu einer Verkaufsflache von max. 800 m2 und einer Bruttogeschossfla-
che von max. 1.200 m?, davon auf max. 10 % der Verkaufsflache weitere zentrenrele-
vante Sortimente gem. Kehler Sortimentsliste als Erganzungs- und Randsortimente zu-
lassig.

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, mit
Ausnahme der nahversorgungsrelevanten Sortimente, gem. Kehler Sortimentsliste,
Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegendem Sex- und Erotiksortiment, Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen und Vergnigungsstatten der Kategorien A und B gemal Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl.

Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbei-
tendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von
Gewerbeflachen durch Vergnlgungsstatten besteht die Gefahr, dass der auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht er-
reicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Bebauungsplan "Marler Viehweide" in Kehl-Marlen, 3. Anderung

Das Plangebiet liegt an der Zunftstral3e, auRerhalb der Wohnlagen, abgesetzt am 6stli-
chen Ortsrand der Ortschaft Marlen. Der Bebauungsplan "Marler Viehweide" in Kehl-
Marlen ist am 15.01.1991 in Kraft getreten.

Das Gewerbegebiet Marler Viehweide soll in erster Linie dem Handwerk sowie dem
produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Die Lage aul3er-
halb der Wohnlagen eignete sich gleichermal3en fur Handwerk sowie dem produzie-
renden und verarbeitendem Gewerbe.

Einzelhandelsbetriebe sind generell nicht zulassig. Das Gewerbegebiet liegt raumlich
am 0dstlichen Ortsrand der Ortschaft Marlen und damit an einem nicht integrierten
Standort. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll die Ein-
zelhandelsentwicklung auf die (Einzelhandels-)Innenstadt konzentriert und die Nahver-
sorgung in den Ortschaften Goldscheuer und Marlen gestarkt werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflachen, wenn sie auf dem Grundstick mit ei-
nem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort her-
gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraul3ern,
wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Die
Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache
in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal 100
m2 Verkaufsflache ausmachen kann.
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Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe jeder Art, Bordelle und bordellartige Betrie-
be, Anlagen fur sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten der Kategorien A und B gemaR Ver-
gnlgungsstattenkonzept der Stadt Kehl.

Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbei-
tendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von
Gewerbeflachen durch Vergnlgungsstatten besteht die Gefahr, dass der auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzepts entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht er-
reicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Erweiterungen, bauliche Anderungen und Erneuerungen der vorhandenen Einzelhan-
delseinrichtung mit Feuerwehrtechnik und -zubehdr, Fahrrader und Zubehér als
Hauptsortiment sowie dazu erganzende Randsortimente, auf den Grundstiicken Flst.
Nr. 2726/1 und Flst. Nr. 2726/2, die nicht mit einer Erweiterung der Verkaufsflache auf
Uber 850 m2 verbunden sind, sind nach § 1 Abs. 10 BauNVO allgemein zulassig.

Die besondere Festsetzung nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO beschrénkt sich rdumlich auf
die Grundstiicke Flst. Nr. 2726/1 und Flst. Nr. 2726/2, die zum Satzungsbeschluss im
amtlichen Liegenschaftskataster dargestellt sind. Eine Erweiterung der Verkaufsflache
im Vergleich zur bestehenden Verkaufsflache soll durch die planungsrechtliche Fest-
setzung einer maximalen Verkaufsflache ausgeschlossen werden. Die vorhandene
bauliche Anlage, die bei der Uberplanung des Gebiets unzuldssig wird, wurde doku-
mentiert und in der Begriindung zum Bebauungsplan bei der Art der baulichen Nutzung
detailliert beschrieben. Nur im Gewerbegebiet Marler Viehweide soll eine Fremdkérper-
festsetzung fir den vorhandenen Betrieb festgesetzt werden. Zur Dokumentation und
Berechnung der aktuell vorhandenen Verkaufsflachen wurden die vorhandenen Bauak-
ten gesichtet, wahrend einer Vor-Ort Begehung, im Beisein der Geschéftsfiihrung, ein
Aufmafd gemacht und die einzelnen Verkaufsflachen summiert. Die Verkaufsflache der
vorhandenen Einzelhandelseinrichtung mit Feuerwehrtechnik und -zubehor, Fahrrader
und Zubehor betragt aktuell insgesamt 790,00 m2. Eine geringflgige Erweiterung um
rund 7,5 % der vorhandenen Verkaufsflache soll ermdéglicht werden. In der Fremdkdr-
perfestsetzung ist festgesetzt, dass eine Erweiterung der Verkaufsflache tber 850 m?2
nicht zuléssig ist.

V.2 Malf3 der baulichen Nutzung )
Im Folgenden wird fir den Bebauungsplan "Ried 11" in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung,
die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung begriindet.

Aus Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist eine
maoglichst hohe Ausnutzung der ausgewiesenen Flachen festgesetzt. Da Bauflachen
nicht unbegrenzt zur Verfigung stehen, sollten die Nutzungsmdéglichkeiten bei der
Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden.

Grundflachenzahl

Im Mischgebiet betragt die Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze 0,6. Eine GRZ
von 0,6 entspricht der Obergrenze fur Mischgebiete gem. § 17 BauNVO. Die zuldssige
Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 Prozent Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8.
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Im Gewerbegebiet betragt die Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze 0,8. Eine
GRZ von 0,8 entspricht der Obergrenze fir Gewerbegebiete gem. § 17 BauNVO. Die
Grundflachenzahl von 0,8 darf nicht Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl
Im Mischgebiet betragt die Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze 1,2. Eine
GFZ von 1,2 entspricht der Obergrenze fur Mischgebiete gem. § 17 BauNVO.

Im Gewerbegebiet betragt die Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze 1,2. Die
Obergrenze der GRZ betragt gem. § 17 BauNVO in Gewerbegebieten 2,4.

Hohe der baulichen Anlagen

Im Mischgebiet betragt die maximale Gebaudehdhe (GH) 10,5 Meter und im Gewerbe-
gebiet betragt die maximale Gebaudehdhe (GH) 12,0 Meter. Die maximale Gebaude-
hohe (GH) der baulichen Anlagen ist bezogen auf Oberkante Verkehrsflache mittig vor
dem Grundstuck bis zum Schnittpunkt Auf3enwand mit der Dachhaut.

Das Mafl3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Gebaudehohe (GH) ge-
steuert.

Die Festsetzungen fiur die Grundflachenzahl (GRZ) entsprechen der Obergrenze fir
Mischgebiete bzw. Gewerbegebiete gem. 8 17 BauNVO. Dadurch kdnnen einerseits
die Grundsticke 6konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse Min-
destflache vor Versiegelung geschitzt werden.

V.3 Bauweise
Im Folgenden wird fiir den Bebauungsplan "Ried 11" in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung,
die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Bauweise begriindet.

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb festgesetzt.

Im Mischgebiet sind entsprechend dem Einschrieb im Plan nur Einzel- und Doppelh&u-
ser in der offenen Bauweise zulassig.

Im Gewerbegebiet sind entsprechend dem Einschrieb im Plan bauliche Anlagen in der
offenen Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
h&auser, ohne eine Langenbeschrankung nach § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, zul&ssig.

V.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
Im Folgenden wird fiir den Bebauungsplan "Ried II" in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung,
die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Uberbaubare Grundstiicksflache begriindet.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach
§ 23 BauNVO festgesetzt. Die durchgéngigen Baufenster der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen erlauben einen Spielraum innerhalb der Grundstlicke.
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Vv

V.1

V.2

Vi

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Dachneigung
Im Folgenden wird fiir den Bebauungsplan "Ried 11" in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung,
die 6rtlichen Bauvorschriften zur Dachneigung begriindet.

Die Dachform und Dachneigung ist im zeichnerischen Teil durch Planeinschrieb fest-
gesetzt.

Im Gewerbegebiet sind nur geneigte Dachformen mit einer Dachneigung (DN) von 0°
bis maximal 25° zulassig. Fir Gebaude oder Gebaudeteile, in denen Uberwiegend
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, untergebracht sind, sind nur geneigte Dachformen
mit einer Dachneigung (DN) von 0°bis maximal 45°z ulassig.

Zusatzlich sind fur untergeordnete und verbindende Bauteile sowie Garagen und Car-
ports extensiv begrinte Flachdacher zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Im Folgenden wird fiir den Bebauungsplan "Ried II" in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung,
die planungsrechtlichen Festsetzungen zu Niederspannungsfreileitungen begriindet.

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Trager der Straf3enbaulast. 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 Kriterien
(Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) spre-
chen daflr in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus
diesem Grund wird die oOrtliche Bauvorschrift gem. 8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO aufgenom-
men so, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und
das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufihren ist.

Artenschutz

Bei der Bauausfiihrung sind die am Bau Beteiligten (Bauherr, Entwurfsverfasser, Bau-
leiter und Unternehmer) im Rahmen ihres Wirkungskreises daftir verantwortlich, dass
die offentlich-rechtlichen Vorschriften und die aufgrund dieser Vorschriften erlassenen
Anordnungen eingehalten werden (8§ 41 LBO).

Der Bauherr/ die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en, die unter anderem fur alle
europaisch geschiitzten Arten gelten. Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter ande-
rem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu tdten, sie erheblich zu stéren
oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschédigen oder zu zerstbéren. Bei Zu-
widerhandlungen drohen die Bu3geld- und Strafvorschriften der 88 69 ff BNatSchG.



Stadt Kehl Stand: 15.08.2014

Sammelanderungsverfahren zur Umsetzung Fassung: Satzungsbeschluss
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und zur

Anpassung an die aktuelle BauNVO gem. § 10 Abs. 1 BauGB
Begriindung Seite 24 von 34
VII Umweltbericht gemanR § 2a BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange
des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berticksichtigen. Dazu ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriufung durchzufih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt fir jeden
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange
fur die Abwéagung erforderlich ist.

Gemall 8§ 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begrindung beizufligen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach jetzigem Wis-
sensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise gepruft werden kann. Das Ergeb-
nis der Umweltprifung ist bei der Abwagung zu bertcksichtigen.

Die Methodik der Umweltpriifung orientiert sich grundsatzlich an der klassischen Vor-
gehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Berlck-
sichtigung der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB. Dabei werden die Schutzgiter
und ihre Bewertungen mit den jeweiligen projektspezifischen Auswirkungen und deren
Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus resultierenden Konflikte bewertet und
dargestellt.

Bei dem Sammelanderungsverfahren werden rechtsgultige Bebauungsplane geéndert.
Die Anderungen der Bebauungspldane beschranken sich auf die Art der baulichen Nut-
zung. Da die vorhandenen Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung fiir eine
Anderung der Bebauungsplane erfolgt sind oder zuldssig waren, ist gemal § 1a Abs.3
BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

VII.1 Einleitung

Vil.1.1.a Kurzdarstellung des Inhalts und der wicht  igsten Ziele des Bebauungsplans
In Gewerbegebieten siedeln sich zunehmend gebietsschadliche Nutzung wie Einzel-
handelsbetriebe mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten und Vergnigungs-
statten an und verdrdngen Handwerksbetriebe sowie produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe.

Far im Stadtgebiet Kehl bestehende rechtsgiiltige Bebauungsplane gelten verschiede-
ne Baunutzungsverordnungen (BauNVO). Die BauNVO trat erstmals zum 1. August
1962 in Kraft und wurde in den Jahren 1968, 1977, 1986, 1990 und 2013 novelliert.
Soweit keine Ubergangsvorschriften greifen, beziehen sich Festsetzungen in Bauleit-
planen immer auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des entsprechenden Bauleitplans
geltende Fassung der Baunutzungsverordnung.

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
delsbetriebe sind seit der BauNVO 1977 aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festge-
setzten Sondergebieten zulassig.
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Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, denen die Baunutzungsverordnungen 1962
und 1968 zugrunde liegen, sind grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und
Industriegebieten uneingeschréankt zuldssig. Verhindert werden kénnen solche Vorha-
ben nur durch eine Anderung der Bebauungsplane im Wege der Umstellung auf die ak-
tuelle BauNVO. Die BauNVO 2013 ist nach Artikel 3 des Gesetztes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548) am 20.09.2013 in Kraft getreten. Da die Bebauungsplane nach dem
20.09.2013 nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt wurden, sind auf sie die
BauNVO 2013 anzuwenden.

Vergnigungsstatten stellen seit der BauNVO 1990 einen eigenstandigen Nutzungsbe-
griff in der BauNVO dar und die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ist ausdricklich
und zugleich abschlieliend geregelt. Vergnigungsstatten sind durchgehend als beson-
dere Nutzungsart erfasst und wurden zugleich aus dem allgemeinen Begriff der Ge-
werbebetriebe herausgenommen.

Das Einzelhandels- und das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Kehl, zusammen
mit der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kehl, stellen im Sinne
des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebauliche Entwicklungskonzepte dar und sind ins-
besondere bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen.

Mit den Bebauungsplananderungen ergeben sich, mit Ausnahme des Bebauungsplans
"Ried II" in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung, ausschlieRlich Anderungen bei der Art der
baulichen Nutzung.

VIl.1.1.o  Angaben zum Standort
Die Bebauungsplangebiete befinden sich in bebauten und Uberwiegend versiegelten
Gebieten.

VIl.1.1.c  Art des geplanten Vorhabens und Festsetzu  ngen
Mit dem Sammelanderungsverfahren werden die rechtsglltigen Bebauungsplane auf
die aktuelle BauNVO 2013 umgestellt und die Ziele des Einzelhandels- und des Ver-
gnigungsstattenkonzepts der Stadt Kehl, zusammen mit der 1. Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Kehl, auf der Bebauungsplanebene verbindlich um-
gesetzt.

Mit den Bebauungsplanénderungen ergeben sich, mit Ausnahme des Bebauungsplans
"Ried II" in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung, ausschlieRlich Anderungen bei der Art der
baulichen Nutzung.

VII.1.1.d Umfang des Vorhabens und Angaben zum Beda rf an Grund und Boden

Bei den insgesamt 15 Bebauungsplanen werden Anderungen in Bezug auf die Steue-
rung des Einzelhandels und die Steuerung der Vergniigungsstéatten vorgenommen. Die
Anderungen beschranken sich dabei auf die Art der baulichen Nutzung. Die bestehen-
den planungsrechtlichen Festsetzungen Uber das Mald der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Bauvorschriften bleiben unveran-
dert. Durch die Anderung weisen die Bebauungsplane als Angebotsplanung im Ver-
gleich zum rechtsgiltigen Bebauungsplan keine weiteren Flachen fir eine Bebauung
aus und der Bedarf an Grund und Boden andert sich nicht.
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VIl.1.1.e  Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fest setzungen und Fachplanungen und
ihre Beriicksichtigung

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landespflege zu beriicksichtigen. Hierzu z&hlen unter anderem
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen, aber auch umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt. Die Bodenschutzklausel nach
§ la Abs. 2 BauGB weist auf den méglichst sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden hin.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Nach 8§ 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir kiinftige Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereich auf Dauer zu sichern. Im § 18 Abs. 1
BNatSchG wird das Verhdaltnis zum Baurecht beschrieben. Demnach ist tber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg

Nach den 88 1 und 2 NatSchG sind, aufbauend auf das Bundesnaturschutzgesetz, die
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefihrt. In den
88 25 ff NatSchG werden Eingriffe in Natur und Landschaft definiert und die daraus re-
sultierenden Verursacherpflichten beschrieben.

Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg (BodSchG)

Die Bodenfunktionen sind zu erhalten, der Boden vor Belastungen zu schiitzen und
eingetretene Belastungen sind zu beseitigen. Hervorzuheben ist die in § 4 BodSchG.
aufgefuhrte Verpflichtung zur Berlcksichtigung der Belange des Bodenschutzes bei
Baumalinahmen, insbesondere der sparsame Umgang mit dem Boden.

Regionalplan
Die Stadt Kehl hat im Regionalplan die gewerbliche Funktion einer Industrie- und Ge-

werbevorsorgezone, die industrielle und gewerbliche Entwicklungsmoglichkeiten gro-
Reren Umfangs zur Stutzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes ohne Flachenbe-
grenzung eingeraumt.

Flachennutzungsplan
Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Kehl sind die Bebauungsplangebiete als
Wohnbauflache, gemischte bzw. gewerbliche Bauflachen dargestellt.

VII.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirku ngen

Vil.2.1.a Bestandsaufnahme und Bewertung
Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im ungeplanten Zustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besonde-
ren Empfindlichkeiten von Umweltmerkmalen gegentiber der Planung herauszustellen
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und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu
geben. Die Bewertung der Schutzgiter erfolgt verbal argumentativ. Die Einstufung er-
folgt in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe Bedeutung.

VIl.2.1.b  Bestandsaufnahme Schutzgut Mensch
Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage fir den Menschen. Indirekt ist der Mensch
von allen Beeintrachtigungen der Schutzgtter in seiner Umwelt betroffen. Fir die Be-
trachtung des Menschen als Schutzgut selbst sind zum einen gesundheitliche Aspekte,
in der Bauleitplanung Gberwiegend LaArm und andere Immissionen, zum anderen rege-
nerative Aspekte wie Erholungs-, Freizeitfunktion und Wohnqualitdt von Bedeutung.
Der Schutz vor Larmimmissionen ist eine der vorrangigen Aufgaben zur Sicherung ge-
sunder Wohn und Arbeitsverhdltnisse.

Mit den Bebauungsplananderungen ergeben sich ausschliellich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung der Larmimmissionen wird durch die Ande-
rungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen ist das Schutzgut Mensch ohne Bedeu-
tung.

VIl.2.1.c Bestandsaufnahme Schutzgut Tiere und Pfla  nzen
Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile unseres Okosystems. Der Schutz der bi-
ologischen Vielfalt ist in das Baugesetzbuch aufgenommen. Die Bebauungsplangebie-
te bestehen Uberwiegend aus versiegelten Flachen. Naturschutzgebiete nach § 23
BNatSchG, Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG und Natura 2000-Gebiete
(FFH-Gebiet / Vogelschutzgebiet) nach den 88 33 ff BNatSchG sind nicht betroffen.

Mit den Bebauungsplaninderungen ergeben sich ausschlieBlich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird
durch die Anderungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen ist das Schutzgut Tiere und Pflanzen oh-
ne Bedeutung.

VIl.2.1.d Bestandsaufnahme Schutzgut Boden
Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosys-
tem ein. Er ist ein wichtiger Bestandteil unserer naturlichen Lebensgrundlagen. Mit
Grund und Boden soll nach § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen
werden. Die Bebauungsplangebiete bestehen Uberwiegend aus versiegelten Flachen.

Mit den Bebauungsplaninderungen ergeben sich ausschlieBlich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung der Bodenfunktionen wird durch die Ande-
rungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen ist das Schutzgut Boden ohne Bedeu-
tung.
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VIl.2.1.e Bestandsaufnahme Schutzgut Wasser
Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen und gehdren zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Beim Schutzgut Wasser
sind die Bereiche Oberflachenwasser und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachenwasser

Mit den Bebauungsplaninderungen ergeben sich ausschlieBlich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung des Oberflachenwassers wird durch die An-
derungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Die bei extremen Hochwasserereignissen Uberfluteten Flachen werden in den betroffe-
nen vorhandenen Bauleitplanen als ,Hochwassergefahrdetes Gebiet (HQexrem)" g€-
kennzeichnet, bei dessen Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere
Einwirkungen oder besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind. In den hochwassergefahrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen
der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwS) in der jeweils gultigen
Fassung. Diese VAWS regelt die materiell rechtlichen Anforderungen an Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen wie zum Beispiel auch private Heizdlverbrau-
cheranlagen.

Grundwasser

Mit den Bebauungsplananderungen ergeben sich ausschliellich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung des Grundwassers wird durch die Anderun-
gen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufiuihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukorpern / Bautei-
len und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine
Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsatzlich tber dem mittle-
ren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den mittleren Grund-
wasserstand unvermeidbar, so sind ggf. zusatzliche Baumalinahmen erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine BaumalRnahme, die in den mittleren Grundwasserstand ein-
greift, bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtlichen Erlaubnis, da sie nach § 9
Abs. 2 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Benutzung des Grundwassers dar-
stellt. Diese Erlaubnis ist zu versagen, wenn schadliche, auch durch Nebenbestim-
mungen hicht vermeidbare oder nicht ausgleichbare Gewasserveranderungen zu er-
warten sind oder andere Anforderungen nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften nicht
erfullt werden. Im Ubrigen steht die Erteilung der Erlaubnis im pflichtgemaRen Ermes-
sen der Wasserbehorde.

Mit den Bebauungsplaninderungen ergeben sich ausschlieBlich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung des Oberflachenwassers und des Grund-
wassers wird durch die Anderungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht veréandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen ist das Schutzgut Wasser ohne Bedeu-
tung.
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VIl.2.1.f  Bestandsaufnahme Schutzgut Klima / Luft
Das Klima eines Raumes lasst sich in verschiedenen raumlichen Dimensionen be-
trachten. Jeder Raum unterliegt dem Makroklima. Das Mesoklima wird vom Mikroklima
beeinflusst. Das Mesoklima ist entscheidend fir die Lebensqualitat der Menschen in
einem Raum. Die Faktoren Windverhaltnisse, Relief und die Lage der Kaltluft- und
Frischluftentstehungsflachen zu den Siedlungsraumen beeinflussen die Luftaustausch-
prozesse.

Die Stadt Kehl liegt im Klimaraum des sidlichen Oberrheintieflands. Dieser ist gekenn-
zeichnet durch heille Sommer und milde Winter, Niederschlagsarmut bei gleichzeitig
hoher potenzieller Verdunstung, haufiger Inversion und vorherrschend schwachen bis
starken Winden aus sldlichen bis westlichen Richtungen.

Die Bebauungsplangebiete bestehen tiberwiegend aus versiegelten Flachen.

Mit den Bebauungsplananderungen ergeben sich ausschliellich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung der Siedlungsdurchluftung, Warmeabsorpti-
on und Emissionen aus dem Verkehrsautkommen und dem Hausbrand der Geb&ude
wird durch die Anderungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen ist das Schutzgut Klima / Luft ohne Be-
deutung.

VIl.2.1.g Bestandsaufnahme Schutzgut Landschaft
Bei der Betrachtung der Landschaft als Schutzgut steht das Landschaftsbild im Vor-
dergrund. Die Bebauungsplangebiete bestehen tUberwiegend aus versiegelten Flachen.

Mit den Bebauungsplananderungen ergeben sich ausschliellich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung des Landschaftshildes wird durch die Ande-
rungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen ist das Schutzgut Landschaft ohne Be-
deutung.

VIl.2.1.h  Bestandsaufnahme Schutzgut Kultur- und so  nstige Sachguter
Unter Kultur- und Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftli-
cher Bedeutung als archaologische Schéatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch
das Vorhaben eingeschrankt werden kénnen. Historische Gebaude oder Gebaudeteile
sind auf dem Bebauungsplangebiet und in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.
Unterhalb der Erdoberflache liegt nach derzeitigem Kenntnisstand kein archaologi-
sches Kulturdenkmal.

Mit den Bebauungsplaninderungen ergeben sich ausschlieBlich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung der Baudenkmaler und der archaologischen
Bodendenkmaler wird durch die Anderungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht
verandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen ist das Schutzgut Kultur- und Sachguter
ohne Bedeutung.
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VII.2.1.i  Wechselwirkungen
Neben den einzelnen Schutzgiutern sind auch die Wechselwirkungen unter diesen zu
bertcksichtigen. Der Begriff Wechselwirkungen umfasst die in der Umwelt ablaufenden
Prozesse. Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Die Erfassung der Wechselwirkungen erfolgt schutzgutbezogen, durch die Beschrei-
bung und Beurteilung der direkten Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern und
Schutzgutfunktionen.

Mit den Bebauungsplaninderungen ergeben sich ausschlieBlich Anderungen bei der
Art der baulichen Nutzung. Die Bedeutung der Schutzguter und deren Wechselwirkun-
gen werden durch die Anderungen bei der Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

Aufgrund der gleichbleibenden Auswirkungen sind die Schutzgiter und deren Wech-
selwirkungen ohne Bedeutung.

VIl.2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustande s bei Durchfihrung und Nicht-
durchfihrung der Planung
Bei Durchfuihrung der Planung sind wie unter Ziffer VI1.2.1 dargestellt keine Umwelt-
auswirkungen zu erwarten, da sich mit den Bebauungsplandnderungen ausschlief3lich
Anderungen bei der Art der baulichen Nutzung ergeben.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der Umweltzustand tbereinstimmend mit
dem Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung und umgekehrt.
VIl.2.2.a Prognose Schutzgut Mensch

Auf das Schutzgut Mensch sind keine Auswirkungen zu erwarten.

baubedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

anlagebedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen
VIl.2.2.b  Prognose Tiere und Pflanzen

Auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind keine Auswirkungen zu erwarten.

baubedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

anlagebedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen
VIl.2.2.c  Prognose Boden

Auf das Schutzgut Boden sind keine Auswirkungen zu erwarten.

baubedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen
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anlagebedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

VIl.2.2.d  Prognose Wasser
Auf das Schutzgut Wasser sind keine Auswirkungen zu erwarten.

baubedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

anlagebedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

VIl.2.2.e  Prognose Klima / Luft
Auf das Schutzgut Klima / Luft sind keine Auswirkungen zu erwarten.

baubedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

anlagebedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

VIl.2.2.f  Prognose Landschaft
Auf das Schutzgut Landschaft sind keine Auswirkungen zu erwarten.

baubedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

anlagebedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

VII.2.2.g Prognose Kultur- und sonstige Schutzguter
Auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Schitzgiter sind keine Auswirkungen zu er-
warten.

baubedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

anlagebedingte Auswirkungen
keine Auswirkungen

VII.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringe rung und zum Ausgleich nachtei-
liger Umweltauswirkungen
Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane und in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichti-
gen. Die Vorschriften des Baugesetzbuches Uber die Aufstellung von Bauleitplanen
gelten gem. § 1 Abs. 8 BauGB auch firr ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung.
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Die Anderungen der Bebauungsplane beschranken sich auf die Art der baulichen Nut-
zung. Da die vorhandenen Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung fiir eine
Anderung der Bebauungsplane erfolgt sind oder zuldssig waren, ist gemal § 1a Abs.3
BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich.

Vil.2.3.a MalRRnahmen Schutzgut Mensch
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

VII.2.3.b  Malinahmen Schutzgut Tiere und Pflanzen
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

VIl.2.3.c  Malinahmen Schutzgut Boden
Es sind keine MalRhahmen erforderlich.

VIl.2.3.d Malinahmen Schutzgut Wasser
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

VIl.2.3.e  MaRRnahmen Schutzgut Klima / Luft
Es sind keine MalRnhahmen erforderlich.

VI.2.3.f  Malnahmen Schutzgut Landschaft
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

VI.2.3.g Malnahmen Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Vil.2.4 Alternative Planungsmoéglichkeiten
Fur im Stadtgebiet Kehl bestehende rechtsgiltige Bebauungsplane gelten verschiede-
ne Baunutzungsverordnungen (BauNVO).

Das Einzelhandels- und das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Kehl, zusammen
mit der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kehl, stellen im Sinne
des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebauliche Entwicklungskonzepte dar und sind ins-
besondere bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen.

Mit den Bebauungsplananderungen wird ausschlief3lich die Art der baulichen Nutzung
geregelt. Alternative Planungsmaglichkeiten sind nicht gegeben.

Bei Nichtdurchfihrung der Bebauungsplandnderungen kdnnen sich in Gewerbegebie-
ten zunehmend gebietsschéadliche Nutzung wie Einzelhandelsbetriebe mit tberwiegend
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zentrenrelevanten Sortimenten und Vergnigungsstatten ansiedeln und Handwerksbe-
triebe sowie produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe verdrangen.

VII.3 Zusatzliche Angaben

VII.3.1.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der  verwendeten technischen Verfahren
Mit den Bebauungsplananderungen wird ausschlief3lich die Art der baulichen Nutzung
geregelt. Die Bebauungsplangebiete befinden sich alle im bebauten Gebiet.

Die Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes erforderte keine besondere
Erhebung. Spezielle technische Verfahren wurden nicht angewendet.

VII.3.1.b  Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachun g der erheblichen Umweltauswir-
kungen (Monitoring)
Nach 8§ 4c BauGB uberwacht die Stadt die geplanten Ma3nahmen, um insbesondere
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen friihzeitig zu erkennen und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abnhilfe zu ergreifen.

Eine erneute Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist mit den Bebau-
ungsplananderungen nicht erforderlich.

VII.3.1.c  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
In Gewerbegebieten siedeln sich zunehmend gebietsschadliche Nutzung wie Einzel-
handelsbetriebe mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten und Vergnigungs-
statten an und verdréangen Handwerksbetriebe sowie produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe.

Fur im Stadtgebiet Kehl bestehende rechtsgiltige Bebauungsplane gelten verschiede-
ne Baunutzungsverordnungen (BauNVO). Die BauNVO trat erstmals zum 1. August
1962 in Kraft und wurde in den Jahren 1968, 1977, 1986, 1990 und 2013 novelliert.
Soweit keine Ubergangsvorschriften greifen, beziehen sich Festsetzungen in Bauleit-
planen immer auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des entsprechenden Bauleitplans
geltende Fassung der Baunutzungsverordnung.

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
delsbetriebe sind seit der BauNVO 1977 aul3er in Kerngebieten nur in fir sie festge-
setzten Sondergebieten zulassig.

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, denen die Baunutzungsverordnungen 1962
und 1968 zugrunde liegen, sind grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und
Industriegebieten uneingeschrankt zulassig. Verhindert werden kénnen solche Vorha-
ben nur durch eine Anderung der Bebauungsplane im Wege der Umstellung auf die ak-
tuelle BauNVO. Die BauNVO 2013 ist nach Artikel 3 des Gesetztes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548) am 20.09.2013 in Kraft getreten. Da die Bebauungsplane nach dem
20.09.2013 nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt wurden, sind auf sie die
BauNVO 2013 anzuwenden.
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Vergnigungsstatten stellen seit der BauNVO 1990 einen eigenstandigen Nutzungsbe-
griff in der BauNVO dar und die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ist ausdricklich
und zugleich abschliel3end geregelt. Vergnigungsstatten sind durchgehend als beson-
dere Nutzungsart erfasst und wurden zugleich aus dem allgemeinen Begriff der Ge-
werbebetriebe herausgenommen.

Das Einzelhandels- und das Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Kehl, zusammen
mit der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kehl, stellen im Sinne
des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebauliche Entwicklungskonzepte dar und sind ins-
besondere bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen.

Mit den Bebauungsplananderungen wird, mit Ausnahme des Bebauungsplans "Ried II"
in Kehl-Bodersweier, 1. Anderung, ausschlieRlich die Art der baulichen Nutzung gere-
gelt.

Die Anderung bei der Art der baulichen Nutzung beschréankt sich auf die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben und Vergnigungsstatten. Weitere Arten von Nutzungen
wurden im Vergleich zu den bestehenden planungsrechtlich festgesetzten Arten von
Nutzungen nicht geandert.
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Notwendigkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan "HafenstraBe / StidstraBe" in Kehl-Stadt aus dem Jahr 1996 regelt die
Art der baulichen Nutzung und die értlichen Verkehrsflachen. Mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplans wird die im rechtswirksamen Bebauungsplan "HafenstraBe / StdstraBe" in
Kehl-Stadt festgesetzte Grinflache als Gewerbegebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan regelt u.a. die planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels und
setzt die Ziele des Vergniigungsstattenkonzeptes um. Das Einzelhandels- und das Vergni-
gungsstattenkonzept stellen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebauliche Entwick-
lungskonzepte dar und sind insbesondere bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu be-
ricksichtigen.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte
Verfahren liegen vor, weil die Anderung den MaBnahmen der Innenentwicklung dient und die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 n? betragt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-
und Vogelschutzgebiete).

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB, d. h. von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange kann abgesehen werden. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Vorhandene Planungen und Untersuchungen
Die vorhandenen Planungen bzw. Untersuchungen bilden die Grundlagen fiir die weiteren
Entwicklungen bzw. Konkretisierung auf den nachfolgenden Planungsebenen.

Regionalplanung

Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des gehobenen seltener
auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen eine gréBere Flache in ihrem
Umland, den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich der Stadt Kehl gehéren
die Gemeinden Rheinau und Willstatt. Eine Sonderstellung nimmt das Mittelzentrum Kehl
durch seine unmittelbare Nahe zum franzésischen Oberzentrum StraBburg ein.

Im Regionalplan wird zum Ausdruck gebracht, dass in grenznahen Orten die Verflechtungen
zum Elsass zu berlcksichtigen sind. Fir Kehl bedeutet das, dass die Stadt in Zukunft weite-
re zentrale Funktionen wahrnehmen und ausbauen kann, die sich aus ihrer unmitteloaren
Nachbarschaft zur Europastadt StraBburg ableiten. Uber die Regionsgrenze hinweg zum EI-
sass bestehen im Einzelhandelssektor und bei den privaten Dienstleistungen strukturbeding-
te Verflechtungen.
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Die Stadt Kehl hat im Regionalplan die gewerbliche Funktion einer Industrie- und Gewerbe-
vorsorgezone, die industrielle und gewerbliche Entwicklungsméglichkeiten gréBeren Um-
fangs zur Stitzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes ohne Flachenbegrenzung einge-

raumt.

2 Vorbereitende Bauleitplanung
Die Stadt Kehl stellt den Flachennutzungsplan in eigener Verantwortung auf. Innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Kehl vom 16.10.2004 eine Grlnflache dargestellt.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kehl

Entgegen der Festsetzungen im Bebauungsplan ist im Flachennutzungsplan der Stadt Kehl
das Grundstiicks, Flurstiick 1848, als Grunflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
im Wege der Berichtigung angepasst.

3 Bestehende Rechtsverhiltnisse
Flr das Bebauungsplangebiet liegt der rechtswirksame Bebauungsplan "HafenstraBBe / Stid-
straBe" in Kehl-Stadt vor. Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet (GE), ein Industrie-
gebiet (Gl), eine Flache fir Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung Elektrizitat und

eine Grindflache fest.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan "HafenstraBe / StidstraBe" in Kehl-Stadt

4 Archaologische Kulturdenkmale
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans "HafenstraBe / SidstraBe" in Kehl-
Stadt, 2. Anderung, liegt gem. § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg ein archaolo-
gisches Kulturdenkmal (siehe Liste Nr. 1, Festung, Barock). Von den Planungen ist der ge-
samte raumliche Geltungsbereich betroffen.

Archaologische Funde gem. § 20 Denkmalschutzgesetzt Baden-Wiirttemberg, die im Zuge
von Erdarbeiten entdeckt werden, sind unverziglich der archdologischen Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Freiburg (Tel. 0761/208-3570; Fax: 0761/208-3599) zu melden.
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Abb. 4 Archaologisches Kulturdenkmal gem. § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-
Wirttemberg, hier: Festung, Barock
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5 Altlasten

Das Landratsamt Ortenaukreis hat im Jahr 1994 eine flachendeckende historische Erhebung
von Altlastenverdachtsflachen durchfiihren lassen, die in den Jahren 2004 und 2006 aktuali-
siert worden ist.

Die Erhebungen umfassen samtliche Flachen, die durch Auffillung oder Aufhaldung veréan-
dert wurden sowie Flachen stillgelegter Betriebe. Jede Flache wurde hinsichtlich ihrer Altlas-
tenrelevanz bewertet und deren weiterer Handlungsbedarf festgelegt.

Im Bereich des Plangebiets liegen nach den zum 29.03.2012 vorliegenden Erkenntnissen
keine Altlastverdachtsflachen bzw. Altlasten vor.
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Abb. 5 Altlastenflachen

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdéhnliche Farbungen und / oder Geruchsemis-
sionen (z. B. Hausmull, Deponiegas, Mineralél, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die
Abbruch- bzw. die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

6 Grundwasserstande
Aus Grianden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser, d.h.
Fundament tiefer als die héchsten bekannten Grundwassersténde, nicht zuldssig. Die Ho-
henlage der Fundamentoberkante ist so zu wahlen, dass diese Uber den héchsten bekann-
ten Grundwasserstanden liegt.

Dem Bauen unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstandes kann nur in Ausnah-
meféllen fir den Einzelfall und erst nach Ausschluss mdglicher Alternativvarianten zuge-
stimmt werden. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstandes
sind wasserdicht und auftriebssicher auszuftihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Bau-
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kdrpern / Bauteilen und sonstigen Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen
eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsatzlich Gber dem mittleren
Grundwasserstand anzuordnen. Eine BaumaBnahme, die in den mittleren Grundwasser-
stand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis, da
sie eine Benuzung des Grundwassers darstellen. Die Erteilung der Erlaubnis steht im pflicht-
gemaBen Ermessen der Wasserbehdrde.

Im Umfeld des Bebauungsplans befindet sich die amtliche Grundwassermessstelle 131/064-
8 119 NBA KEHL. Zur Abschatzung der Grundwasserstédnde fir das Plangebiet wurden mit
Hilfe der Grundwasserdatenbank des Landes Baden-Wirttemberg flir diese Grundwasser-
messstelle fir den Zeitraum von 1970 bis 2012 nachfolgende niedrigste, mittleren und
héchsten Grundwasserstéande ermittelt.

niedrigster mittlerer hochster
S,'reus';g‘,:::;ser' Grundwasserstand | Grundwasserstand | Grundwasserstand
[m+NN] [m+NN] [m+NN]
131/064-8 131,91 134,12 135,48
119 NBA KEHL (am 20.03.1972) (am 06.02.1980)

Die in der o. g. Tabelle dargestellten maximalen Grundwasserstande sind Montagswerte, d.
h. dass der bisher vorhandene tatsachliche Maximalwert zwischen zwei Montagswerten lie-
gen kann und somit evtl. noch héher ist.

Niederschlagsbedingt kbnnen zuklnftig auch hdhere Grundwasserstande auftreten.
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Abb. 6 Lageplan Grundwassermessstelle 131/064-8 "119 NBA Kehl"
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131/064-8 "119 NBA KEHL": Grundwasserstand [m+NN]
—Trend (21,92 cm pro Jahr)

Gelandehthe 131/064-8 (137.48 m+NN)
Abb. 7 Grundwasserganglinien Grundwassermessstelle 131/064-8 "119 NBA Kehl"

7 Hochwasserschutz
Der Hochwasserschutz dient der Sicherung der Lebensgrundlagen. Kehl ist mit seiner Lage
an Schutter, Kinzig und Rhein ein besonders kritischer Punkt. Die Kinzigdeiche Kehl wurden
in den vergangenen Jahren saniert und besitzen einen Schutzgrad fir ein HQ 100.

Das Kulturwehr Kehl / StraBburg und die Polder Altenheim sind die in Baden-Wurttemberg
derzeit einzig verfigbaren Anlagen zur Hochwasserrickhaltung am Oberrhein und gehéren
zum Integrierten Rheinprogramm (IRP).

Das Land Baden-Wirttemberg lasst derzeit Hochwassergefahrenkarten fir séamtliche Ge-
wassersysteme erstellen. Im Zuge dieser Erstellung wird auch der Rhein beriicksichtigt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem hochwassergefahrdeten
Gebiet im Innenbereich gemaB § 80 Abs. 1 Nr. 2 Wassergesetz fir Baden-W irttemberg
(WG). Die Flache wird bei einem gréBeren als einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis
bei Versagen oder Uberstréomen der vorhandenen Schutzeinrichtungen (Rhein, Kinzig) tGber-
flutet. Dies gilt jedoch nur bis zur Grenze des Gebiets, das bei einem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis Gberschwemmt oder durchflossen wiirde.

In hochwassergefahrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen der Anlagenverordnung was-
sergefahrdender Stoffe (VAWS) in der jeweils gultigen Fassung. Diese VAWS regelt die mate-
riell rechtlichen Anforderungen an Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen wie
zum Beispiel auch private Heizdlverbraucheranlagen.

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen der Geféhrdungsstufe D nach § 6
Abs. 3 der VAWS miissen gegen das Austreten von wassergeféhrdeten Stoffen infolge
Hochwassers, insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert wer-
den.

Im Bebauungsplan ist das Plangebiet gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hochwassergeféhrde-
tes Gebiet im Innenbereich gekennzeichnet, bei dessen Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen auBere Einwirkungen oder besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind.
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Eine endgliltige Aussage Uber die Uberflutungshdhen, die sich bei Versagen oder Uberstro-
men der vorhandenen Schutzeinrichtungen einstellen wiirden und die sich daraus ergebende
erforderliche H6he der Gelandeauffillung, um die erhéhten Anforderungen der VAwWS fir
hochwassergefahrdete Gebiete zu vermeiden, ist allerdings erst mit Vorliegen der Hochwas-
sergefahrenkarten méglich. Fur ndhere Informationen zu diesem Thema wenden Sie sich bit-
te an das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 53.1, als fir die Erstellung der Hochwas-
sergefahrenkarten zustandige Behdrde.

Bei einer Gelandeauffillung des Abgrenzungsgebietes bis zu einem Niveau das eine Hoch-
wassersicherheit bis zu HQ100 auch nach Versagen der Schutzeinrichtung gewahrleistet,
sind die Kriterien flr "hochwassergefahrdete Gebiete im Innenbereich" nicht mehr gegeben.
Daher sind in diesem Fall auch die Bestimmungen des § 10 Abs. 4 VAWS nicht mehr zu erflllen.

8 Einzelhandelskonzept
Die Stadt Kehl hat das Blrro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung mit der Erstellung
eines Entwicklungskonzeptes flr die Teilbereiche Einzelhandel und Gewerbe / Dienstleis-
tungen beauftragt. Das Einzelhandelskonzept wurde am 21.11.2007 vom Gemeinderat der
Stadt Kehl beschlossen.
Das Gutachten fir den Teilbereich Einzelhandel beinhaltet neben der Ist-Analyse die kiinfti-
ge Entwicklung wie Ziele, Prognose, raumliche Entwicklung, MaBnahmenkonzept, aber auch
stadtebauliche MaBnahmenvorschlage. Mit dem Entwicklungskonzept fir den Teilbereich
Einzelhandel werden vor allem zwei Ziele verfolgt, namlich die rAumliche Einzelhandelsent-
wicklung auf die Innenstadt zu konzentrieren und die Nahversorgungssituation in den Stadt-
teilen und Ortschaften zu verbessern. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sorti-
mentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente entscheidet. Zu den zentren-
relevanten Sortimenten zahlt auch das Sortiment Nahrungs- / Genussmittel.

Das Gewerbeentwicklungskonzept setzt sich aus den Untersuchungsbausteinen Wirt-
schaftsstrukturanalyse Flachenbedarf, Analyse des Flachenangebots und einer Analyse der
Entwicklungsméglichkeiten brachliegender Standorte zusammen. Darauf werden Vorschlage
fur die Entwicklung von Nachnutzungskonzepten entwickelt. Ziel ist es, die mit Hilfe des Bau-
rechts geschaffenen Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und
produzierendem Gewerbe, zur Verfigung zu stellen. Diese kénnen haufig nicht mit den
preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.

Im Einzelhandelsgutachten wird vorgeschlagen, dass im Hinblick auf die langfristige Siche-
rung der Versorgungsstruktur fir die kinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung folgende
grundsatzliche Strategien verfolgt werden sollten.

Zentrenrelevanter Einzelhandel in der Innenstadt

Zentrenrelevante Sortimente als Hauptsortimente sollen nur in der Innenstadt zulassig sein.
Lebensmittelbetriebe bzw. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kénnen aus-
nahmsweise auBerhalb der Innenstadt zugelassen werden, sofern es sich um integrierte
Standorte handelt und der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung in der Ortschaft bzw.
des Wohnquartiers dient.

Die (Einzelhandels-)Innenstadt der Stadt Kehl umfasst den Haupteinkaufsbereich entlang
der HauptstraBe zwischen StraBburger StraBe und GroBherzog-Friedrich-StraBe (zum Teil
FuBgangerzone) und reicht von der SchulstraBe im Norden bis zur RheinstraBe im Siden.
Ebenfalls dazu zahlt der Bereich "Centrum am Markt". Die Abgrenzung basiert auf der Dichte
des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, infrastruktureller und funktionaler Zasuren
sowie stadtebaulicher Merkmale. Der éstlich der GroBherzog-Friedrich-StraBe gelegene Teil
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der HauptstraBe bis etwa zur Einmiindung der LammstraBe zahlt aufgrund der derzeit vor-
handenen geringeren Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte zum Innenstadt-
Erganzungsbereich. Laut Gutachten soll der Ergadnzungsbereich als Einzelhandelsstandort
nicht weiter ausgebaut werden.

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel in der Innenstadt und auBerhalb
Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulas-
sig ist, zugelassen werden. Gewerbegebiete sind zu tUberprifen, ob Einzelhandel sinnvoll ist.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten fuhren regelmaBig sog. Er-
ganzungs- und Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten kei-
ne Gefahrdung fir die Entwicklung fir die Innenstadt ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten Auswirkungen mdglich, wenn entsprechende Angebote auBerhalb der In-
nenstadt angesiedelt werden.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten nur in begrenztem Umfang und vor allem
nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z. B. Lebensmittel im
Baumarkt unzulassig), zulassig sein. Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen.

Im Einzelhandelskonzept ist die "Kehler Sortimentsliste" auf der Basis der raumlichen Vertei-
lung des Angebotes in der Stadt Kehl und der allgemeinen Merkmale erstellt worden und ist
somit stadtspezifisch. Die Sortimentsliste bertcksichtigt einerseits die Gegebenheiten in Kehl
und andererseits die stadtplanerischen Zielvorstellungen zur Entwicklung der Innenstadt.

9 Vergnuigungsstattenkonzept
Vergnlgungsstatten kénnen einerseits zur Attraktivitdtssteigerung und Belebung der Innen-
stadt beitragen, andererseits auch stadtebauliche Spannungen und Konflikte auslésen.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass sich vor allem Spielhallen haufig an Stellen auf-
gegebener Nutzungen angesiedelt haben, und dadurch stadtebaulich erwiinschte Nutzungen
wie Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen oder Handwerk und Gewerbe verdrangt
werden. Gleichzeitig werden auch die Wohnqualitat gemindert und die verbleibenden Wohn-
nutzungen gestort.

Vergniigungsstatten wie Bars, Spielhallen, Wettblros etc. bringen meist eine erhebliche Be-
lastigung mit sich. Als Folge kann es zu Abwanderungen von Kauferschichten und Leerstan-
den oder aber Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anlagen kommen, wodurch ein
sogenannter Trading-Down-Effekt ausgelést werden kann. Flachen, die flr gewerbliche Nut-
zungen gesichert werden sollen oder Standorte mit hoher Wohnqualitat gehen verloren.

Vergniigungsstatten sind

¢ in Kerngebieten allgemein zulassig

¢ inden Teilen von Mischgebieten, die Gberwiegend gewerblich gepréagt sind, als nicht kern-
gebietstypische Vergnlgungsstatten zulassig

e in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten und den Ubrigen Teilen der Mischgebiete
kdnnen nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten ausnahmsweise zugelassen wer-
den

e in Gewerbegebieten sind Vergnligungsstatten jeglicher Art ausnahmsweise zulassungs-
fahig
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Zur Sicherung der Entwicklungsziele der Stadt Kehl ist ein Gesamtkonzept zur raumlichen
Steuerung von Vergnlgungsstatten erarbeitet worden. Das Vergnlgungsstattenkonzept, als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, wurde am 30.09.2009
vom Gemeinderat der Stadt Kehl beschlossen. Es soll bei der weiteren stadtebaulichen Ent-
wicklung in der Gesamtstadt Kehl als Grundlage bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten
dienen.

Im Konzept werden bestehende und potenzielle Standorte untersucht und der jeweilige
Handlungsbedarf erldutert. Sinnvoll ist, eine stédtebaulich vertragliche Konzentration von
Vergniigungsstatten an geeigneten Standorten zu erreichen. Grundsatzlich sollen Vergni-
gungsstatten nur dort angesiedelt werden, wo sie positive Auswirkungen haben oder fir an-
dere Nutzungen unschédlich sind.

Ein Ziel des Konzeptes ist die Sicherung der Gewerbegebiete fiir Handwerk und produzie-
rendes / verarbeitendes Gewerbe. Durch den Betrieb von Vergnigungsstatten kénnen die im
Gebiet ansassigen Gewerbebetriebe nachhaltig beeintrachtigt werden. Kehl weist eine hohe
Wirtschaftskraft auf. Die gewerbliche Entwicklung soll durch die Schaffung ausreichender
Gewerbeflachen zur Erhaltung eines vielseitigen und qualifizierten Arbeitsplatzangebots bei-
tragen.

Geltungsbereich und Bestand

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Noérdlich der HafenstraBe" in Kehl-
Stadt hat eine Flache von 4.586 m? und befindet sich im Hafengebiet. Er ist im Norden durch
die LudwigsstraBe und im Osten, Stiden und Westen durch die HafenstraBe begrenzt.

°

Abb. 8 Raumlicher Geltungsbereich
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IV  Ziele, Grundsatze und MaBnahmen

Kehl ist Standort von Gewerbeunternehmen, vornehmlich aus dem Bereich der Schwerin-
dustrie, des Maschinen- und Fahrzeugbaus sowie der Elekirotechnik. Ferner sind in Kehl
aufgrund der Grenznéhe die Bereiche Transport, Logistik und GroBhandel stark vertreten. Es
sind vor allem mittelstdndische Unternehmen, die den Wirtschaftsstandort Kehl pragen. Auf-
grund der Grenzlage und der sehr guten Verkehrsanbindungen an allen drei Landverkehrs-
tragern weist die Stadt Kehl Standortvorteile auf.

Stadtebauliche Ziele

Nachfolgend werden die Ziele zur raumlichen und funktionalen Entwicklung der Stadt Kehl
dargestellt. Der Zielkatalog soll dabei helfen, das Leitbild der stadtebaulichen Ordnung zu
konkretisieren und die baulichen Nutzungen, insbesondere die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben und Vergnigungsstatten in der Stadt Kehl rdumlich zu steuern.

Folgende stadtebaulichen Ziele werden verfolgt:

Erhaltung der mittelzentralen Versorgungsstruktur

Weiterentwicklung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der Innenstadt
Starkung der Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt und in den Ortsteilen
Verbesserung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Sicherung der gewerblichen Entwicklung

Ansiedlung von Vergnigungsstatten an unschadlichen Standorten
Ressourcenschonung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine planungsrechtliche Uberplanung des ge-
samten Gebiets angestrebt. Der Bebauungsplan regelt die planungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels und setzt die Ziele des Vergnigungsstattenkonzeptes um. Das Einzel-
handels- und das Vergnigungsstattenkonzept stellen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
stadtebauliche Entwicklungskonzepte dar.

Grundsatze und MaBnahmen flir Gewerbegebiete

Aufgrund der verkehrsgeografisch hervorragenden Lage bietet die Stadt Kehl ansiedlungs-
willigen Unternehmen strategische Wettbewerbsvorteile. Kehl weist eine hohe Wirtschafts-
kraft auf. Die gewerbliche Entwicklung soll durch die Schaffung ausreichender Gewerbefla-
chen zur Erhaltung eines vielseitigen und qualifizierten Arbeitsplatzangebots beitragen.

Zur Sicherung der wirtschaftlichen Stabilitét ist es notwendig, Gewerbeflachen dem Hand-
werk sowie dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe vorzuhalten. Kehl soll als
Wirtschaftsstandort mit einer ausgezeichneten Gebietsstruktur von Gewerbegebieten erhal-
ten und gestarkt werden.

In Gewerbegebieten sind gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art zulassig.
Zu dem Nutzungsbegriff "Gewerbebetrieb" zahlen als planungsrechtliche Unterart auch L&-
den und Einzelhandelsbetriebe.

Vergniigungsstatten zéhlen zu den Nutzungen, die sich in unterschiedlicher Auspragung ei-
ner bestimmten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung widmen. Je nach Anlagenart sind
sie durch unterschiedlich hohe Stdrfakioren gekennzeichnet, die funktionsféhige Versor-
gungsstrukturen zerstéren kénnen. In Gewerbegebieten sind Vergnugungsstétten jeglicher
Art ausnahmsweise zulassungsfahig.
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In Gewerbegebieten kann der Einzelhandel, wie auch Vergnigungsstatten, aus stadtebauli-
chen Griinden insgesamt ausgeschlossen werden. Eine stadtebauliche Begriindung ist z. B.
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die Sicherung von Gewerbegebietsfla-
chen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe.

Vollausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten

In Gewerbegebieten siedeln sich zunehmend Nutzungen des Einzelhandels an, welche von
ihrer Funktion her dem Versorgungsschwerpunkt der Stadt zugeordnet werden mussen. Die-
se Betriebe entziehen auf der einen Seite der Innenstadt Kaufkraft und Kunden, andererseits
nehmen sie Flachen in Anspruch, die fiir Betriebe benétigt werden. In Gewerbegebieten sol-
len kiinftig Einzelhandelsbetriebe generell ausgeschlossen werden.

Vollausschluss von Vergniigungsstatten in Gewerbegebieten

Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten
besteht die Gefahr, dass die gewerbliche Entwicklung beeintrachtigt wird. Gewerbetreibende
kdnnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten fir Grund und Boden mithalten, die von
Betreibern der Vergnigungsstatten geboten werden. Gewerbegebiete sollen fiir die Ansied-
lung von Handwerks- sowie produzierenden / verarbeitenden Gewerbebetrieben vorgehalten
werden.

\" Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des rechtswirksamen Be-
bauungsplans "HafenstraBe / SudstraBe" in Kehl-Stadt ist ein Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben. In den Gewerbegebieten sind Vergnligungsstatten und Einzelhandelsbe-
triebe nicht zulassig.

Stadtebauliches Ziel ist es, gewerbliche Flachen zu sichern und zu entwickeln und aus die-
sem Grund den entstandenen Gebietscharakter eines Gewerbegebietes auch zukiinftig zu
wahren.

Mit dem generellen Ausschluss von Vergnigungsstatten wird das beschlossene Vergni-
gungsstattenkonzept der Stadt Kehl am Rhein umgesetzt. Abhangig von der Art der Vergnu-
gungsstatten und deren Dichte besteht die Gefahr einer Niveauabsenkung des jeweiligen
Gebiets. Als Folge kann es zu Abwanderungen und Leerstanden oder aber Neuansiedlun-
gen weiterer entsprechender Anlagen kommen, wodurch ein sogenannter Trading-Down-
Effekt ausgeldst werden kann. Die Gewerbe- und Industrieflachen, die flur Betriebe gesichert
werden sollen, kénnen verloren gehen.

Mit dem generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird das beschlossene Einzel-
handelskonzept der Stadt Kehl am Rhein umgesetzt. Einzelhandelsbetriebe entziehen der
Innenstadt Kaufkraft und Kunden. Die Gewerbe- und Industrieflachen, die fir Betriebe gesi-
chert werden sollen, kénnen verloren gehen.

Der generelle Ausschluss von Vergnligungsstatten und Einzelhandelsbetrieben sichert die
Gewerbe- und Industrieflachen im Hafengebiet.
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2 MaB der baulichen Nutzung
Aus Griinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist eine még-
lichst hohe Ausnutzung der ausgewiesenen Flachen festgesetzt. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfligung stehen, sollten die Nutzungsméglichkeiten bei der Uberplanung von
Gebieten nicht zu eng gefasst werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) und der Héhe der baulichen Anlagen gesteuert.

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) liegt im gesamten Plangebiet bei 0,8 und
entspricht einer dem Gebiet angemessenen Nutzung. Die Grundflachenzahl von 0,8 ent-
spricht auch der von der BauNVO vorgegebenen Obergrenze. Dadurch kénnen einerseits
die Grundsticke 6konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse Mindestfla-
che vor Versiegelung geschitzt werden.

Die Festsetzung fir die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt im gesamten Plangebiet bei 2,4
und entspricht eine dem Gebiet angemessene Nutzungskennziffer dar.

Die Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen liegt im gesamten Plangebiet bei einer
maximalen Geb&udehéhe (GH) von 18 Meter. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehd-
he (GH) ist fur die Steuerung der H6henentwicklung in den Gewerbe- und Industriegebieten
ausreichend. Die maximale Gebaudehdhe (GH) der baulichen Anlagen ist bezogen auf O-
berkante Verkehrsflache mittig vor dem Grundstick bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.
Haustechnische Anlagen Gber die festgesetzte H6he der baulichen Anlagen sind bis zu ein
Viertel der Dachflache und bis zu einer H6he von 4 Meter Uber der Dachflache zulassig,
wenn sie mindestens 4 Meter hinter dem Dachrand zurlickgesetzt sind.

3 Bauweise
Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbe- und Industriebauten gerecht zu werden,
wird im gesamten Plangebiet eine abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt.

Die baulichen Anlagen sind in der offene Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen, ohne Léangenbeschran-
kung nach § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, zu errichten. Wie bei der offenen Bauweise sind die
Grenzabsténde einzuhalten, jedoch sind auch Baukdrper Gber 50 Meter Lange zulassig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach § 23
BauNVO festgesetzt. Die durchgéngigen Baufenster der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
erlauben einen Spielraum innerhalb der Grundstiicke.

5 Nebenanlagen
Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind aus stadtebaulichen
Grinden nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldassig. Nebenanlagen, die
zu nahe an den StraBenverkehrsflachen errichtet sind, wirden das Erscheinungsbild des
StraBenraums negativ beeinflussen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO sind auch auf den nicht tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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6 Flachen flir Garagen, Carports und Stellplatze

Vi

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen nach § 23 BauNVO festgesetzten tUberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Car-
ports sind Uberdachte Stellplatze, die mindestens an der Zufahrtseite geéffnet sind. Garagen,
Carports und Stellplatze, die zu nahe an den StraBenverkehrsflachen errichtet sind, wiirden
das Erscheinungsbild des StraBenraums negativ beeinflussen.

Stellplatze dirfen nicht von der éffentlichen StraBenverkehrsflache (LudwigstraBe) aus ange-
fahren werden. In Gewerbegebieten ist durch eine Reihung mehrerer Stellplatzen an der
StraBe nicht auszuschlieBen, dass durch das Vorhandensein dieser Stellplatze das Parken
im StraBenraum nahezu ausgeschlossen ist.

Zu- und Abfahrtsverbote im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind im zeichnerischen Teil durch das Planzeichen
nach Nr. 6.4 der Anlage zur PlanzV 90 festgesetzt. Die gekennzeichneten Bereiche sind im
Hinblick auf die Bediirfnisse des Verkehrs und der Sicherheit von Ein- und Ausfahrten freizu-
halten.

Fir die direkt an die LudwigsstraBe angrenzenden Grundstiicke ist je Grundstlick nur eine
Zufahrt mit maximal 6,0 Meter Breite zulassig.

Leitungsrechte

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten, mit Leitungsrechten belegten Flachen sind
bauliche Anlagen und tiefwurzelnde B&dume und Strducher nicht zuldssig. Es diurfen keine
MaBnahmen durchgefiihrt werden, die den Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrachti-
gen oder gefahrden.

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Werbeanlagen

Die Regelungen zur Flachenbegrenzung und Gestaltung von Werbeanlagen sollen dazu bei-
tragen, GbermaBigen ,Werbewildwuchs® einzuschréanken. Daher sollen Werbeanlagen nur an
der Statte der Leistung zugelassen werden. Ferner sollen Werbeanlagen 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 Gberragen
dirfen. Ansonsten kbénnen freistehende Werbeanlagen ausnahmsweise bis zu einer An-
sichtsflache von max. 2 m x 3 m zugelassen werden.

Damit die Werbeanlage in einem angemessenen Verhaltnis zur Gebaudeflache steht, wurde
die zulassige GrdBe der Werbeanlage an die FassadengréBe an der die Werbeanlage ange-
bracht 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 n? die GréBe
der Werbeanlage eine GrdBe von 10% der Fassadenflache nicht Gberschreiten darf.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, wird darlber hinaus Werbung mit
Leuchtfarben, mit wechselndem Licht, sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ausge-
schlossen.
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2 Niederspannungsfreileitungen

Vil

Vil

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 stadtebauli-
che Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien (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 Abs. 1 Nr. 5 LBO aufgenommen so, dass Niederspannungsfreilei-
tungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz
auszufihren ist.

VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Hafengebiet. Das gesamte Bebauungsplangebiet
ist an das ortliche Strom-, Wasser- und Abwassernetz und teilweise an das Erdgasnetz an-
geschlossen.

Die ErschlieBungsstraBe ist im Plangebiet bereits vollstdndig vorhanden und wird im Zuge
dieser Planung nicht verandert. Am Ende der StrichstraBe befindet sich eine Wendeanlage,
die nach der RASt 06 flr Fahrzeuge bis 13 Meter Lange ausgelegt ist. Das Wenden ist far
ein 3-achsiges Mullfahrzeug somit problemlos mdglich.

Die Stromversorgung ist durch das bestehende 1-kV-Netz des Elekirizitditswerkes Mittelba-
den AG & Co. KG gesichert. Die StraBenbeleuchtungsanlagen sind hergestellt.

Die Erdgasversorgung ist durch das teilweise bestehende Gasleitungsnetz der Badanova
Netz GmbH gesichert. Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingun-
gen der badanova Netz GmbH ausgefuhrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kur-
zestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (DIN
18012) zu fUhren.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die bestehenden Haupttrinkwasserversorgungsleitun-
gen gesichert. Die Versorgung der einzelnen Grundstiicke erfolgt durch noch zu verlegende
Hausanschlisse.

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch den bestehenden Schmutzwasserkanal (DN 300) in
der LudwigsstraBe gesichert. Die Entsorgung der einzelnen Grundstlcke erfolgt durch noch
zu verlegende Anschliisse an den vorhandene Schmutzwasserkanal.

Die Regenwasserentsorgung ist durch den bestehenden Regenwasserkanal (DN 300) in der
LudwigsstraBe gesichert. Die Entsorgung der einzelnen Grundstiicke erfolgt durch noch zu
verlegende Anschluss an den vorhandenen Regenwasserkanal.

Immissionen

Larmimmissionen

Die LudwigsstraBe ist eine untergeordnete StichstraBe mit einer niedrigen Verkehrsbelas-
tung. Die HafenstraBe ist eine Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe, die Teile des Hafenge-
biets erschliet.
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2 Feinstaub (PM 10)

In Baden-Wirttemberg werden zwei Arten von Feinstaubmessungen durchgefiihrt. Die
Spotmessung erfolgt entlang von vielbefahrenen StraBen, an denen Wohnnutzung direkt an-
grenzt (StraBenschluchten). Kehl wurde nicht in die Spotmessungen aufgenommen.
Daneben gibt es das landesweite Messnetz der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-W rttemberg (LUBW) mit 44 Messstellen. Nérdlich der Eisenbahnbriicke
auf der Landzunge zwischen Rhein und Yachthafen steht die Messstelle der LUBW. Der
Zeitrahmen fir die Beurteilung der Luftqualitat liegt in der Regel bei einem Jahr.

Im Jahr 2009 wurde aufgrund der allgemeinen Belastungssituation an insgesamt 15 Tagen
der Grenzwert von 50 pg/meé als Tagesmittel (reprasentativer Messwert) Uberschritten; im
Jahr 2010 bereits 19 mal. Im Jahr 2009 und 2010 betrug der Jahresmittelwert 22 pg/ms3, d.h.
der Jahresmittelwert hat sich nicht erhdht.

Wenn der Tagesmittelwert von 50 pg/m3 im Kalenderjahr mehr als 35 mal Giberschritten wird,
so sind die Stadte verpflichtet, Luftreinhalteplane aufzustellen, in der MaBnahmen wie Ge-
schwindigkeitsreduzierung, Einrichtung von Umweltzonen etc. zur Minderung der Feinstaub-
belastung zu ergreifen sind. In Kehl sind 35 Uberschreitungen des Grenzwertes pro Jahr je-
doch noch nie vorgekommen.

3 Stickstoffdioxide (NO)
Zu den wichtigsten Quellen der Stickstoffoxide in der Umwelt gehdrt neben Kraftwerken und
Feuerungsanlagen der Verkehr. Bei Verbrennungsvorgéangen entsteht neben Stickstoffmo-
noxid auch Stickstoffdioxid. Aus dem emittierten Stickstoffmonoxid wird durch Oxidation in
der Atmosphére Stickstoffdioxid. Schon eine vergleichsweise geringe Erhéhung an Stick-
stoffdioxid fUhrt bei der Bevdlkerung zu einem nachweisbaren Anstieg an Atemwegserkran-
kungen.

Die héchste Konzentration an Stickstoffoxiden werden an eng bebauten, viel befahrenen
StraBen gemessen, weil sich die Autoabgase dort nicht ungehindert ausbreiten kbnnen und
daher nur langsam in der Atmosphare verdinnt werden.

Fir die Beurteilung der gesundheitlichen Auswirkungen durch bestimmte Luftschadstoffe
stehen die gesetzlich festgelegten Grenzwerte zur Verfligung. Nach der 22. BImSchV betragt
der einzuhaltende Grenzwert fir NO2 ab 2010 im Jahresmittel 40 pg/m3.

Durch die Messstelle der LUBW in Kehl-Hafen wurden folgende Werte ermittelt:

Jahr max. 1 h-Wert Jahresmittelwert
2009 135 pg/md 27 pug/ms3
2010 137 pg/md 26 pg/ms

Es kann festgestellt werden, dass auch im Jahr 2010 der Jahresmittelwert fir NO, in Kehl
unterhalb des einzuhaltenden Grenzwertes liegt. Bei den Stickstoffdioxiden haben sich die
Werte zum vorangegangenen Jahr verringert.

Zuriick zum
Inhaltsverzeichnis




	Kehl-Hafen-HAFENSTR_SUEDSTR-2Ae-Inhalt
	20230314110653
	Kehl-Hafen-HAFENSTR_SUEDSTR-2Ae-Begr.pdf

