STADT K EHL Kehl, den 15. 08. 1979

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan "Honigsack! in Kehi-Goldscheuer

Teil 111

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat am 23. August 1978 beschlossen, auf der Grund-
lage des Flachennutzungsplanes filir den Bereich zwischen den Ortschaften Gold~
scheuer und Marlen einen Bebauungsplan aufzustellen. Mit der Bearbeitung ist die
Planungsabteilung des Stadtbauamts beauftragt worden.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

- s besteht ein dringender Baulandbedarf vor allem fiir Ein- und Zweifamilien~-
hiuser:

Der Wunsch nach Wohneigentum ist in diesen l8ndlichen Ortsteilen grundsitz-
lich sehr ausgeprdgt und durch Eigen~ und Nachbarschaftshilfe auch leicht er-
filibar - entsprechend stark ist der Nachfragedruck nach Bauland.

Die Analyse der bestehenden Baustruktur in Goldscheuer zeigt zum erheblichen
Tetl retativ kieine Wohngebdude auf ebenfalls kleinen Grundstlicken. Da hiufig
mehrere Generationen in einem Haus wohnen, werden die Wohnungsgr&Ben als un-
zureichend empfunden. Die L8sung des Raumproblems durch An- und Neubau ist
nur bedingt mdglich und aus st&dtebaulichen Griinden auch nicht erwlinscht, da
die reizvolie historische Struktur dabei verlorenzugehen droht.

- Bei der zwischen Goldscheuer und Marlen vorgesehenen Nutzungsvielfalt - Neu-
baugebiet, Freizeitanlagen, Friedhofserweiterung, Landwirtschaft - kann die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nur durch einen Bebauungsplan gesi-
chert werden.

Uberdreliche Planungsvorhaben

Die Grtschaft Goldscheuer, im ldandlichen Raum gelegen, ist im Regionalplan in kei-
ner besonderen Weise klassifiziert, demzufolge darf nur Bauland Flir die Eigenent-
wicklung bereitgestellt werden.

Nach dem Erlall des Inonenministeriums dber die Ermittlung des Baufldchenbedarfs bei
der Bauleitpltanung (BaufldcheneriaB) vom 17. 0b. 1978 bedeutet dies konkret, daf3
durch die Verringerung der Belegungsdichte sowie die Verbesscerung der Wohnverhdlt-
nisse in den dlteren Gebiceten fir 7 % der heutigen Einwohnerzahl der Ortschaft Gold-
scheuer, d,h. Fiir ca. 265 Biirger, neues Bauland ausgewiesen werden soll. Mit 30 Ein-
wohnern pro Hektar wird von einer lockeren Siedlungsstruktur ausgegangen; es errech-
nen sich somit 8,83 ha neue Wohnbaufliche fiir die Ortschalft Goldschouer insgesamt .




Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Dem Fldchennutzungsplan, den der Gemeinderat kurz vor der £rhShung der Richtwerte des:
Baufldcheneriasses beschlossen hatte, liegen 5 % Figenentwicklung und 35 E/ha Einwoh=!
nerdichte zugrynde. Von den auf diese Art errechneten 5,3 ha Wohnbaufléche flr die
Ortschaft Goldscheuer sind 3,0 ha im AnschluR an das Goldscheurer Neubaugebiet "Her-
renfeld 11" ausgewiesen worden. Aus stidtebaulicher Sicht ist es erforderlich dig Ent
wicklungsplanung in die planerische Absicht einzubeziehen, so daB eine Gesamtplanung
fiber den durch den Flidchennutzungsplan abgedeckten Rahmen hinaus erfolgen muBB. Die Re
alisierung erfoligt abschnittsweise, wobei der vorliegende Bebauungsplan den 1. Abw. =
schnitt darstellt, Aus diesen Uberlegungen heraus ist die Flichenausweisung im F18-
chennutzungsplan ungiinstig, da sie vom Zuschnitt her, bei der beabsichtigten Er-'
schiieBung nur eine stéddtebaulich unbefriedigende Ldsung zulidst,

Um die im Gesamtrahmen beabsichtigte £rschljeBung, die im Bebauungsplan nachrichtiich
dargestellt ist, auch bei abschpittsweiser Verwirklichung sinnvoll nutzen zu kdnnen;
wird ein Flachenaustausch bei Beibehaltung der ausgewiesenen Fifiche vorgenommen
(siehe Skizze Seite 10). -

Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet befindet sich in ebenem Geldnde.

Wie in den angrenzenden Neubaugebieten ist auch hier eine geringe Anhebung des Ge-
landeniveaus wegen des hohen Grundwasserstands vorgesehen, (Der hdchste Grundwasser=
stand ist 1977 beim Pegel Nr. 107 064 mit 139,81 m gemessen worden. Nach Fertigstel-
Tung des Kulturwehrs diirfte er sich weiter erhBhen.} Die genauen H8hen richten sich
nach der Kanalplanung {ca. + 0,70 ~ 1,00 m).

Die ehemals seibstindige Gemeinde Goldscheuer verfolgte das Zusammenwachsen von Gold-
scheuer und Marlen entsprechend dem Bebauungsvorschlag des Offenburger Planungsbliros

Teamplan aus dem Jahr 1971, Hiernach wiirde zwischen der Goldscheurer Goethestrale ;
und der Marler EdelweifistraBe eine geradlinige Verbindung geschaffen als ErschlieBung
des Ostlich davon geplanten Freizeitzenbrums sowie eines westlich anschlieBenden neu-
en Ortszentrums, i

Der vorliegende Bebauungsplan ist von dieser ldee abgegangen und hélt die tandwirt-
schaftlich genutzte Zone im Planzeitraum weitgehend of fen,

Grundkonzept ist die Orientierung der Wohn-, Gffentlichen und Freizeitflichen zu ei-
ner verkehrsheruhigten "grinen Mitte', Die Freizeit~ und Sffentlichen Fldchen liegen :
etwa auf halbem Wege zwischen Goldscheuer und Marlen und,sind auch vom Ortsteil Kit=
tersburg glinstig erreichbar; die Zufahrt berihrt die geplanten MHeubaugebiete nicht,

Bel abschnittsweiser Verwirklichung des Gesamtkonzepts ergeben sich voll funktionsfd~
hige Teilbaugebiete. Dies trifft auch fiir den Bebauungsplan "Honigsack Teil 111" zu.

Der Gesamtplan ist so angeiegt, daB in einem spdteren Zeitraum eine Verknilipfung der
Ortsteile mdglich, aber keinesfalls zwingend ist,

ErschlieBungsgrundsatz ist die in StraBenbreite und Ausgestaltung ablesbare Absctu-
Funy in Abhdngigkeit von der zu erwartenden Verkehrsmenge. So wird die Goethestrafle
als Sammelstrafle in entsprechender Breite mit beidseitig breiten Gehsteigen fortge-
fiihrt {vg). Skizze StraBentyp 1). Bei Realisierung des Gesamtplanes endet sie zumin-
dest an der dann auszubauenden (Goldscheurer) TullastraBe; ein AnschluB an die B 36
ist in jedem Faltl wlinschenswert, Die Verlidngerung des Ldnsweges trifft auf eine je-

weils in die SammelstraBe einmiindende Anliegerstrafle mit beidseitigem Gehsteig, z.T.
mit Parkstreifen (StraBentyp 2).
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Die am geringsten belasteten Straflen werden als befahrbare Wohnwege ausgebildet
(StraBentyp 3}, Dies sind Mischfldchen fiir den gleichberechtigten Fahr- und FuB~
verkehr; es gibt also keinen extra ausgebildeten Gehsteig,

Dieser StraBentyp entspricht den glittigen Richtlinien Fiir die Anlage von Stadt-
straBen (RAST~E, Bild 4.2) ebenso wie dem Entwurf einer Neufassung (RAS-E, Ent-
wurf August 1978, Punkt 6.2.3}. Hierbei wird darauf hingewiesen, daB diese Richt-
linien Anhaltspunkte gewdhren und kein verbindliches Recht sind. Die vorliegende
modifizierte Anwendung findet ihren Riickhalt auch im Erlaf des Innenministeriums
V 2120 vom 23.03.1979, der zur differenzierten Ausfihrung von StraBensystemen. er-
muntert. Da die gliltige StraBenverkehrsord- nung keine Mischfldchen kennt,
muB ggfs. bis zum fnkrafttreten der MNovel Ale per _Ubergangsléisung eine
Trenpung Fahr-/FuBBverkehr marki /
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Grundidee sind bei den befahrbaren Wohnwegen im '"Honigsack 111" drei Stichstra-
Ben, die allerdings nicht in Wendeh&mmern enden, sondern in einen Platz miinden
und die Weiterfahrt erlauben. Die Abstufung findet ihren Ausdruck durch das Ein-
fiigen e¢ines Niedrigbordes am StraBenbeginn, der den Anliegercharakter betonen
hilft. Als weitere Mischfischen fiir Fahr- und FuBverkehr sind die Pldtze gedacht,
die gleichzeitig ErschlieBung fiir die angrenzenden Grundstiicke und Parkplatzf1sd~
che sind und in jhrer Dimensionierung die Anfahrt z.B. des Millautos sichern,
Erstrebenswert ist die Nutzung der Mischfldchen auch als SpielstraBe {""Woonerf") .
Falls das geltende StraBenverkehrsrecht bis zur Planausflihrung nicht in diesem
Sinne gefindert ist, muB allerdings darauf verzichtet werden.

Straentyp 4 ist ein Fufl- und Fahrradweg, auf dem die norddstlich geplantep zentra-
len Einrichtungen gefahrlos erreicht werden kdnnen.

Die in den Nachbargebieten vorhandenen bezw. geplanten dffentiichen Einrichtungen
decken den Bedarf des ‘Honigsack II1" ab, sodaB hier keine weiteren Bffentiichen
Einrichtungen vorgesehen sind.

Bezliglich Kinderspielpltzen wird auf die angestrebte Nutzung der befahrbaren Wohn-
wege als SpielstraBen verwiesen.

Aber auch ohne diese SpielstraBen sind die gesetzlichen Anforderungen (Kinderspiel-
platzgesetz, -ErlaB, DIN 18034) erflilit: Kleinkinder finden M8glichkeiten in den
privaten Girten; Kindern ab 6 Jahre werden Spielfldchen innerhalb 400 m Reichweite
beim geplanten Freizeitzentrum (Bebauungsplan "Honigsack II'') geboten.

ldeeller Ausgangspunkt ist die Schaffung eines Wohnumfeldes, das fiir den Bewchner
und Besucher Wohlbefinden schafft, mit dem er sich identifizieren kann. Der krea-
tive Freiraum des einzelnen Bauwilligen soll mdglichst groB gehalten werden, ohne
da3 ein undruchsichtiges Durcheinander entsteht.

Gestaltziel ist also die Schaffung von Kleinrdumen (“Nachbarschaften'') mit jeweils
eigenem Charakter. Dieser Charakter sollte aus dem vorhandenen -ldndlichen- Rahmen
abgeleitet sein.

Der Wahl der Gestaltungsmittel ist deshalb auch die Analyse der bebauten Umgebung
vorangestellt, bei der sich in Goldscheuer und Marlen folgende Merkmale herausge-
schdlt haben:

1 in den dltesten Dorfteilen geschwungene, in den peueren Gebieten relativ ge~
rade StralBen

2 in den dlteren Dorfteilen Gebiude nahe an der Strale

3 in den Hlteren Dorfteiten keine Baulinie, aber ein Vor-/Zuriicktreten von Ge-

bdude zu Nachbargebidude um nur wenige Meter

4 . im Laufe der Zeit in den Hlteren Dorfteilen sehr unterschiedliche {1-3) Ge-
schofizahlen

5 giebelstédndige Hauptgebdude; hiufig traufstindige Nebengebiude

% Steildicher in den dlteren Dorfteilen, gemischte Dachneigungen bis hin zum
Flachdach in den Neubaugebieten

7 in den dlteren Dorfteilen weitgehend ecinheitliche Materialien, Fachwerk-

fassaden
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Bei einem Rundgang f&llt auf, daB dort, wo die Straflen gekrlimmt verlaufen und dort,
wo als nicht begrindbare Ausnahme oder wegen der Orientierung nach einer anderen,
einmiindenden StraBe die Firstrichtung sich von der {iblichen abhebt, hiufig die an=
genchms ten "Wechseleffekte'! auftreten, auch wenn bei isclierter Betrachtung die
einzelnen Gebiude nicht sehr "wertvoll" sind (Beispicle: Marlener Schlosser- und
Kirchgasse) .

Die Goldscheurer Romerstrale (B 36) macht auf den Betrachter nicht wegen des Wild
wuchses der GebSudehhen einen schlechten Eindruck, sondern wegen des ungeglieder-
ten breiten grauen Straflenraums. 0der anders gesagt: bei gleicher Bebauung, aber
einer Rmer-""Allee' wdre der Eindruck gewiB ein positiver.

Der Betrachter empfindet den Blick von der Hanfrétze auf das Neubaugebiet “L8h}",
von wo der Eindruck eines steten Wechsels von Firstrichtungen, Dachneigungen und
Gebdudehthen crweckt wird, angenehmer als den Blick nach Siiden in die Neubaustrafe
Heineweq Goldscheuer, wo rechter Hand traufstdndig mit flachgeneigten, linker Hand

giebelstdndig mit steilgencigtem bBach die Hiuser an einer schnurgeraden Baulinie
aufgerceiht sind,

Aus diesem subjektiven Empfinden des Planers leiten sich die ebenfalls subjektiven
Gestaltmittel des Baugebictes "Honigsack! ab.

Ablesbares, unterschiedlich eriebbares StraBensystem: die HauptstraBe-ist durch
cine Baunmreihe gekennzeichnet, die in den slidlichen Gehstelg integriert ist
(val. Abbildung).
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Die Einmiindungen der NebenstraBen in die HauptstraBe sind an den Platzwei tur
gen mit Baumbestand ebensoc erkennbar wie das kombinierte Fahrrad-/FfuBwegsys ten
an der lockeren Baumbegleitung. Auch durch die Waht verschiedener Baumarten
(Platanen, Roteichen, Robinien) soll die Unterschiedlichkeit der einzelnen
StraBenriume betont werdern.

Die befahrbaren Wohnwege und Pidtze sind zumindest im Einmiindungs~ und Baumbe-
reich gepflastert.

Mit dem abgestuften StraBensystem korrespondiert die Baudichte: an der Haupt-
straBe im wesentlichen zweigeschossige Reihenhausbebauung (Typ A}, daran an-
schiieBend Uberwiegend 1,5 - 2-geschossige Bebauung mit freistehenden Geb3u-

den (Typ B), daran anschlieBend 1 ~ 1,5-geschossige freistehende Hiuser {Typ C).
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- Riumliche Blickflihrungen und - Begrenzungen werden entweder durch héufige
StraBenkriimmungen erzielt (wobei Bebauung und Griingestaltung der AuBenblgen
den Blick fiihren) oder durch Plitze (die durch Gebdude oder Baumreihen be-
grenzt werden).

= Anders als im Sffentlichen Verkehrsraum, wo Festsetzungen von Fldchen fiir das
Anpflanzen von Bdumen und Striuchern nach § 9 (1) Nr. 25 a Bundesbaugesetz ver-
bindlich getroffen werden, wird im privaten Bereich darauf verzichtet, Die ge-
stalterische Grundidee kdnnte zwar durch Festsetzungen im privaten Raum noch
betont werden, aber wenn derartige geschmackliche Bindungen von den Bewohnern
womdglich nicht getragen wiirden, hdtte die Vorschrift ihren Sinn verfehlt,

Stattdessen wird angestrebt, die Bauwilligen eines jeweiligen Kleinraumes mit
dem Ziel zu beraten, ein gemeinsam getragenes Charakteristikum zu finden (z.8B.
""RosenstraBe'!) .

- tm Gegensatz zu den dltesten Dorfgebieten mit ihren Steilddchern wird die Dach-
neigung groBziigig geregelt, wobei Flachddcher ausgeschlossen sind.

Diese Regelung dient wiederum der ''geplanten Vielfalt', wobei das Risiko ge-
schmacklicher Entgleisungen wegen der Trauf- und FirsthShenbegrenzungen insge-
samt nicht héher ist als bei der {alternativen) Festlegung von Dachneigung und
Traufhdhe.

Der Gefahr, daB sich eine austauschbare Siedlung mit Vorstadtcharakter heraus-
bildet, kann im iibrigen ein Bebauungsplan aliein - will er nicht alles vor-
schreiben - nicht begegnen. hier wird die Mitverantwortung von Bauherren und
Architekten angesprochen, die Notwendigkeit, die einzelnen Gebiude eines En-
sembles freiwillig so weit wie m€glich aufeinander abzustimmen,

Als Art der baulichen Nutzung wird "'Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt; der damit
verbundene Gebietscharakter entspricht dem beabsichtigten Baugebiet am besten, da
auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Anlagen grundsitzlich lberall zu-
ldssig sind; die Festsetzung eines Standortes fiir Liden wird nicht fiir erforder-
lich gehalten,

-8 -
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Als MaB der baulichen Nutzung wird bei der Reihenhausbebauung als Grundfldchen~
zahl (GRZ) 0,4, als GeschoBfldchenzahl (GFZ) 08 festgesetzt, ansonsten GRZ = 0,3,
GFZ = 0,6 - damit sind einerseits groBziigige Grundrisse m8glich, andererseits be-
steht eine gewisse Einschrinkung zugunsten der Nachbarn.

6. Grundwasserstinde

Wegen der hohen Grundwasserstdnde (vgl. IV 1.) ist auf eine Festsetzung der Sockel-
hthe verzichtet worden, sodafl jeder innerhalb des sonstigen Bezugrahmens die Tiefe
der in das Grundwasser ragenden Bauteile selbst bestimmen und nach den Regeln der
Baukunst entsprechend wasserdicht aysbilden kann.

7. Abst3nde zum fFriedhof

Die Abstdnde zwischen Wohnbebauung und Friedhof (einschlieBlich Erweiterung) ent-
sprechen den Vorschriften des Bestattungsgesetzes.

Abgrenzung / Grife

Die Grundkonzeption, die GoethestraBe als SammelstraBe Richtung 8 36 fortzufithren,
bedingt ein Uberschreiten der im Fl8chennutzungspian dargestellten Wohnbaufliche,

Der Gesamtplan nimmt zwar die nach dem BauflicheneriaB von 1978 errechneten Neubau-
fldchen auf, doch beschrénkt sich der Geltungsbereich des Bebauungspians "Honigsack
LY auf eine Fldche, die geringer ist als die im Fléchennutzungsplan dargestellte.
Das heiBt: im Norden ist eine zusitzliche Fliche ausgewiesen, im Westen daflir auf
eine verbindtiche Uberplanung der Flichennutzungsplan-Wohnbaufliche verzichtet wor-
den. Vergleiche hierzu Ubersichtspian (S. 10).

Im Geltungsbereich sind ca. 28 Grundstiicke vorgesehen, deren Gr&Be 6,5 ar bei den
freistehbenden Geb&duden nicht liberschreitet; bei der Reihenhausbebauung sind die
GréBen entsprechend geringer, Hier ist auf einen konkreten Grundstiicksvorschiag

bewuBt verzichtet worden,

Lirmimmissionen

Das geplante Wohngebiet ist im Larmeinwirkungsbereich der geplanten B 36 neu. Richt-
wertliberschreitungen von tagsiiber 6 dB und nachts 10 dB kinnen auftreten {laut
Larmgutachten P 10/78 der Ingenieurgesellschaft flir Technische Akustik ITA, Wies~
baden) .

Falls die neue BundesstraBe gebaut wird, sollte entlang der Trasse ecine 800 m lan-
ge Strecke mit 300 m breitem Mischwald und Unterholz bepflanzt bzw. ein Lirmschutz-
wall von 2,50 m H8he errichtet werden.
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Realisierbarkeit

Das Gebiet hefindet sich zu ca. 65 % in stddtischem Eigentum, wobei die erste Er-
schlieBungsschleife fast volistdndig in stddtischem Besitz ist und von daher sofort
verwirklicht werden kiinnte.

Die Stadt Kehl beabsichtigt die im Bebauungsplan befindlichen Privatflichen zu er-
werhen, so daB bodenordnende MaBnahmen nach BBauG voraussichtlich nicht erforderlich
we rden, :
Mach Preisstand August 1979 ist liberschldgig mit lolgenden, grifitenteils durch Er-
schlieBungsbeitrige abgedeckten Kosten zu rechnen:

1

Strafenbau : ca. 760.000.~ DM inc. Griin
StrafBlenbeleuchtung i ca. 50.000.- DM

Wasserversor&ung ¢ ca. 80.000.~ DM

Kanatlisation o ca. 350.000.- DM incl. mittierer Grundwas-

sarabsenkung (1 m}. Wahr-
scheinlich kann man ohne
Hebeanlagen auskommen,

Insgesamt :  ca. 1.,240.000.~ BM

Im Haushattsplan 1980 ist ein Betrag von ....vveeveesveaeen..  380.000.- DM
fiir ErschlieBungsmaBnahmen ¢ines zusammenhingenden Teiibereichs eingesetzt,

Die Verwirklichung des Restabschnittes ist abhdngig von den zur Zeit laufenden Grund-
stiicksverhandlungen, wobel von der Stadt Kehl eine baldm@gliche Erschlieflung angestrelf
wird., Die erforderlichen Mittel werden nach Bedarf in den entsprechenden Haushalts~
pl&nen bzw. Finanzplanungen eingestellt.
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Stadtbauant 604 Kehl, den 30.03.1987 Rd/kle

BEGRUNDUNSG

zur 1. Anderung des Bebauungsplans "Honigsack III" in Kehl-Goldscheuer

Der Gemeinderst der Stact Kehl hset in seiner d6ffentlichen Sitzung sm 17.12,1888
die Anderung des Bebauungsplans "Honigseck III" in Kehl-Goldschever beschlossen,

‘Der Bebsuungsplan “"Honigssck III" ist am 10.12.1980 durch czs Regierungsprésidium

Freiburg genehmigt und durch Bekanntmeachung vom 21.01.1881 rechtskriftig geworden.

liel der Festsetzungen des Bebasuungsplans wsr es, das einzelstehende 1- und 2-
Familienhaus, sowie suf drei Grundsticken westlich der GoethestraBe Reihenhaus~
bebsuung zu erméglichen. In den Bereichen, die fir die Einzelhausbebauung vor-
gesehen sind, ist der Bebauungsplan nahezu reslisiert. FUr eine verdichtete Be-
bauung ist keine Nachfrsge vorhsnden. Bereiche in denen Reihen- bzw. Doppelhsus-
bebauung festgesetzt ist, sind seit einiger Zeit nicht mehr gefrsgt, Die Umplenung

©in Einzelheusparzellen 1st geshalb ﬂOLhEﬂle, da hier eine entsprechende Nach-

frage vorhanden ist.

Die Festsetzung "Garegen asuf den nicht Uberbsubsren Grundsticksfléchen unzulissig"
und die Regelung des Staursums heben in Einzelfdllen zu nicht beabsichtigten
Hérten gefihrt. Um such in diesem Bereich zu einer einheitlichen Regelung zu
kommen, ist es notwendig, diess Festsetzung zu dndern,

Die Festsetzungen werden wie folgt gedndert:

~ Bebiet A mit seinen Festsetzungen entidllt.
FUr den Bereich des Gebietss A gilt'zukﬁnftig die Gebietsunterteilung B
einschlieBlich der zugehdrigen Festsetzungen.

- Punkt I, 4, Garzsgen nach § 12 Abs. 6 sowie Nebenénlagen nech § 14 in
Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNhV0
"Auf den nicht Uberbsuberen Grundsticksfléchen sind Garscen und Neben-

anlagen unzuldssig" entfdllt.
- Punkt II, 3, Stzurzum vor Gsragen

Sonstiger Abstand mindestens 5,0 m bei freistehenden Gsrsgen mindestens
5,0 und reximel 7,5 m, entf&llt.

B




