Stadt Kehil, Bauamt Kehl, 23.01.2003 Hu/Bé
-Planungsabteilung-

Bebauungsplan ,Bindt” in Kehl-Hohnhurst

BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Gelfungsbereich des Bebauungsplans

Das ca. 1,6 ha groke Plangebiet befindet sich in zentraler Lage von Kehl-
Hobnhurst auf einer Hohe von ca. 144 m 0.NN.

Zum raumlichen Geltungsbereich gehoren die GrundstUcke mit den Fist. Nr.
197/1, 203, 213, 214, 215, 216, 217/1, 21712, 218, 219, 220 22111, 221/2, 222 und
223 sowie Teilbereiche des Grundstiicks mit der FIst.Nr. 236/18.

Der Geltungsbereich wird begrenzt :

» im Nordwesten durch landwirtschaftliche Nutzfiachen,

» im Sidwesten durch {ehemals) landwirtschaftlich gepragte, historisch gewach-
sene Bebauung sowie durch die ,Hanauerlandstrafbe”,

~ im Sidosten durch (ehemals) landwirtschaftlich gepragte, historisch gewach-
sene Bebauung entlang der Endinger Stralie”,

- im Nordosten durch die ,Biindtstrate" bzw. eine daran anschlieende, einzel-
hausgepragte Wohnbebauung der 70er und 80er Jahre.

2. Ziele und Zwecke der Planung

im Kehler Stadtteil Hohnhurst besteht eine vermehrte Anfrage nach Wohnbauland
im Sinne einer Eigenentwicklung des Ortes. Flachen zur Errichtung von Eigenhei-
men kdnnen moglichen Bauherren zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch aus Man-
gel an ausgewiesenen Baugebieten nicht angeboten werden. Die Flachen des
Neubaugebietes ,Hanauerlandstrale" sind bereits voilstandig belegt.

Dartiber hinaus besteht ein Bedarf, die Grinflachen norddstlich der gemeindeei-
genen Mehrzweckhalle zu erweitern. Diese Flachen solien ca. zwei- bis dreimal
ighrlich als orlicher Festplatz genutzt werden,

Der glitige Fiachennutzungsplan der Stadt Kehl stellt nérdlich des Hohnhurster
Ortszentrums einen bisher landwirtschaftlich genutzten Bereich im Gewann
Bindt" als ,geplante Wohnbauflachen” sowie den Bereich um die Mehrzweckhalle
als ,Flachen flr den Gemeinbedarf" dar.

Fir diese Bereiche mufy ein Bebauungsplan aufgestelit werden, um die Anderung
von Landwirtschaftsnutzung zu Wohnnutzung (WA, allgemeines Wohngebiet) bzw.
zur Nutzung als 6ffentliche Grinflache im Rahmen einer geordneten und nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung planungsrechtlich zu ermoglichen und sicher-
zustelien.




Der Eigenbedarf an Baugrundsticken des ca. 280 Einwohner zéhlenden Stadtteils
dirfte kurzfristig mit der Bereitstellung von 0,5 — 0,6 ha Bruttobauland gedeckt
werden kénnen. Das mogliche Bruttobauland im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes umfaRt jedoch ca. 1,3 ha Fiache, Der Bebauungsplan muly daher in
einzelne Bauabschnitte unterteilbar sein, die nacheinander in sinnvolier Abfolge
realisierbar sind.

3. Stadtebauliche Ordnung

Die landwirtschaftlich genutzten Flidchen des Gewanns ,BUndt" in Kehl-Hohnhurst
erstrecken sich aus nordwestlicher Richtung in die bebaute Ortslage hinein. Das
fihrt zu der Situation, dal weitrdumige zentrumsnahe Fidchen des umseitig be-
siedelten Ortsgebietes unbebaut sind, wahrend die Sieldungsentwickiung der letz-
ten Jahrzehnte periphere Flachen beansprucht hat. Um eine Zersiedlung der
Landschaft zu vermeiden, sollten nunmehr die stdostlichen Flachen des Gewanns
Bindt' einer Bebauung zugeflhrt werden.

Nordostlich des Planungsgebietes besteht eine geordnete Wohnsiedlung der 70er
und 80er Jahre in Einzelhausbauweise. Die etwa in Ost-West-Richtung verlaufen-
den ErschlieRungsstraen ,Allmendstralie” und ,Bindtstrafie” sind jeweils beidsei-
tig bebaut. Es erscheint sinnvoll, beide Strallen ins Pltanungsgebiet zu veriangemn,
sofern eine Vermeidung von quartiersfremdem Verkehr hier sichergestellt wiirde.

im Siiden des Planungsgebietes grenzen die straenabgewandten begrinten
Gartenbereiche von hauptséchlich (ehemals) landwirtschaftlich gepragten Bau-
grundstlicken an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Garten der neu anzulegenden Wohnbaugrundstliicke soliten hier direkt an-
schlieen, um die bestehende private Griin- und Erholungsnutzung nicht zu sto-
ren.

Die als dffentlicher Festplatz dienende Rasenflache nordéstlich der Mehrzweck-
halle ist in den Bereich der zukiinftigen Wohnbebauung hinein erweiterbar, wenn
sichergestellt ist, dass deren zeitliche Nutzung auf zwei- bis dreimal jahrlich be-
schrankt bieibt. Eine somit entstehende Larmbeldstigung fir die angrenzende
Wohnnutzung ist als geringfligig einzustufen und von den Anwohnern als natdrli-
cher Ausflull des dorflichen Gemeinschaftslebens hinzunehmen.

4. Festsetzungen

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise 1m Aligemeinen Wohngebiet wird
die Errichtung von freistehenden Ein- bis Zweifamifienhausern auf Grundstlicken
der Gréfen zwischen 589 m? und 762 m? ermoglicht. Die Hauptgeb&dude sind aus
energietechnischen Gritnden nach Sidwesten hin auszurichten und nur mit ge-
neigten Dachflachen auszufuhren.

Die Einflgung der neuen Siedlung in die umgebende Bebauungsstruktur iandlich
gepragten Charakters wird durch eine Beschrankung der maximal zuiassigen
Wohneinheiten pro Wohngebaude, der maximalen TraufhShe und der Grundfla-
chenzahi sowie durch Vorschriften zur Eingriinung der Grundstiicke sichergestellt.




Zur Erschlielung des Pianungsgebietes sind zwei neue Verkehrswege vorgese-
hen. Der eine stellt eine direkte Verbindung zwischen der ,Allmendstraie” und der
Hanauertandstrafie* dar. Die andere, der inneren Erschlielung dienende Stralle
schliefst im Nordosten im Bereich der ,Bindtstrale” an, knickt im weiteren Verlauf
nach Nordwesten ab und miindet in den zuerst genannten neu zu schaffenden
Verkehrsweg. Eine platzartig gestaltete Wendeanlage sichert eine Untergliederung
des Plangebietes in verschiedene Bauabschnitte.

Die Festsetzungen von Einzelbdumen bzw. Baumreihen im Stralenraum dient
sowohi der Verkehrsberuhigung als auch der Gestaltung der offentlichen Freifla-
chen.

Eine Full- und Radwegeverbindung zwischen dem anzulegenden Festplatz und
dem Wohngebiet ermoglicht eine sichere und zigige Erreichbarkeit des Ortszent-
rums ohne PKW fir die Bewohner der nérdlich gelegenen Siedlungsbereiche.

Grin zu gestaitende private Einfriedungen sind in den Bereichen vorgeschrieben,
die den Ubergang zur freien Landschaft markieren, um somit eine aus stadtebauli-
cher und landwirtschaftlicher Sicht notwendige Ortsrandgestaltung zu erreichen.

Weitere Pflanzgebote entlang des neuen Festplatzes schitzen die Wohnnutzung
vor dem angrenzenden Festbetrieb, der jedoch auf zwei bis drei Veranstaltung pro
Jahr zu beschranken ist.

Auflagen zum Bauen unterhalb der natiiichen Gelandeoberflache und zur Wahi
der Oberflachenmaterialien auf Privatgrundstiicken bei der Anlage befestigter Fla-
chen dienen dem Schutz des Grundwassers bzw. des Bodens.

5. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes wird von der ,BUndtstralke” bzw. von der
Verbindungsleitung auf Fist.Nr. 223 zwischen ,Bundtstrafe” und Hanauerland-
stralle” erfolgen.

Die Entsorgung des Regenwassers wird Uber die Leitungen in der ,Blundtstraite”
und der ,Hanauerlandstralle” erfoigen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfoigt Uber die im Gelénde liegende Verbindungs-
leitung zwischen ,Blindtstrale” und Hanauerlandstralle”.

F(ir die Stromversorgung ist vorgesehen, ein Erdkabelnetz im Planungsgebiet neu
aufzubauen, das an die bestehenden Leitungen angeschiossen werden kann,




6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregeluna gem. § 8 BNatSchG in_der Bauleit-
ptanung (§ 1a BauGB}

Bestandserfassung und Bewertung

Die geplante Wohnbauflache wird von drei Seiten durch bestehende Bebauung
begrenzt, iediglich im Nordwesten besteht eine Verbindung zur freien Landschaft.
Die Grundstiicke werden {iberwiegend ackerbaulich, vereinzelt auch als Garten
genutzt. Die Bdden weisen eine mittlere Glite fur ackerbauliche Nutzung auf. Die
Gehdlzstrukturen im Gebiet beschranken sich auf eine Birke, zwei Nultbaume so-
wie einige Spalier- und Hatbstammobstbaume.

Nach dem Naturschuizgesetz geschltzte Biotope oder andere wertvelie Land-
schaftselemente befinden sich nicht im Gebiet. Eine Bebauung in den dargesteli-
ten Grenzen wird im Landschaftsplan als vertretbar eingestuft.

Ermittlung der Eingriffsintensitat

Durch die Bebauung dieser Freifiachen entstehen zwangslaufig Eingriffe (erhebli-
che oder nachhaltige Beeintrachtigungen) in den Naturhaushalt.

Da im vorliegenden Fall nur Garten und landwirtschaftlich genutzte Flachen zur
Bebauung herangezogen werden, werden die Eingriffe auf die Schutzglter Boden
und Grundwasser begrenzt :

Boden

~ Versiegelung, Schadstoffeintrag, Verlust von gewachsenen Boden
~ Flachenverlust von mittleren bis unginstigen Standorten flr ackerbauliche
Nutzung

Grundwasser

» Beseitigung von Deckschichten
» Veranderung der Neubiidungsrate

In die Ubrigen Schutzgiter wie Flora/Fauna, Landschaftsbild und Kiima entstehen
keine Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes. Ausgleichs- oder Ersatzmali-
nahmen werden somit nicht erforderlich.

Vermeidung / Minimierung von Eingriffen

Das Baugebiet wurde so gewihit und. abgegrenzt, dass keine schitzenswerten
Biotopstrukturen tangiert werden. Der ausgewachsene hochstdmmige Obstbaum
auf dem geplanten Wohngrundstiick dstlich des Festplatzes soll erhaiten und in
das neue Wohngebiet integriert werden. Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten
am kinftigen Ortsrand (Baumreihe entlang der Stralle und Strauchpflanzungen
auf Privatgrundstiicken) soll die Bebauung in die Landschaft eingebunden werden.




Weil Boden als Naturgut nicht erneuerbar sind, kommt ihrer Schonung im Hinblick
auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites groe Bedeutung zu. Aus der Bo-
denschutzklausel des § ta (1) BauGB leitet sich die Verpfiichtung ab, den Fla-
chenverbrauch fir Siedlungszwecke zu minimieren und die Inanspruchnahme
schonend zu gestalten.

Der Eunktionsveriust der Bdden durch Uberbauung ist funktional nicht zu kompen-
sieren. Der berbauten Flache kann lediglich ein Teil ihrer Funktion als Aus-
gleichskdrper im Wasserkreislauf, z.B. durch Mafinahmen der Regenwasserversi-
ckerung zurlickgegeben werden. Zur Minimierung des Eingriffs sind daher Maf-
nahmen zur Versickerung auf privaten befestigten Flachen festgesetzt. Auf eine
Muldenversickerung des Dachflachenregenwassers muss im gesamten Planungs-
gebiet aufgrund des anstehenden tonhaltigen Bodens verzichiet werden.

. Mafinahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bis auf zwei Grundstiicke hat die Stadt Kehi alle Grundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erwerben konnen. In der Folge hat der Umlegungsaus-
schuss am 17.12.01 gem. § 47 BauGB die Durchfihrung einer Umlegung be-
schiossen. Durch die Umlegung sollen die im Umlegungsgebiet liegenden
Grundstlicke in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und Gro-
Re fir die Bebauung oder sonstige Nutzung zweckmafig gestaltete Grundstlicke
entstehen.




Stadt Kehl, Bauamt Kehl, den 01.09.03 Hu/Bé
-Planungsabteilung-

Bebauungsplan ,.Biindt“ in Kehl-Hohnhurst, 1. Anderung

Begrundung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bundt® (Inkrafttreten Februar 2003) war not-
wendig geworden, um dem vorhandenen ortlichen Bedarf an Wohnbauland zur Er-
richtung von Eigenheimen in Hohnhurst Rechnung zu tragen. Festgesetzt sind 16
Baugrundstiicke, neue ErschlieBungsstrafl3en und eine als Festplatz dienende Griin-
flache nordlich des Birgerhauses.

Ein Realisierungsproblem entstand dadurch, dass zwei Eigentiimer von im Geltungs-
bereich liegenden Privatgrundstiicken, weder ihre Liegenschaften an die Stadt ver-
auf3ern noch sich an einer Grundsticksneuordnung im Sinne einer Siedlungsentwick-
lung gemalR B-Plan beteiligen wollten. Um die Planung dennoch umsetzen zu kén-
nen, strengte die Stadt Kehl ein gesetzliches Umlegungsverfahren nach 8§ 45 ff.
BauGB an, in dessen Verlauf ein Vergleich zwischen der Kommune und den beiden
Grundeignern erzielt wurde (Juni 2003).

B-Plan-relevantes Ergebnis dieses Vergleichs ist, dass eine knapp 800 m2 grol3e
Flache aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden soll. Dies ist am 6stli-
chen Rand des Plangebietes im direkten westlichen Anschluss an die Grundstiicke
mit den Flurstiicksnummern 206 und 206/1 vorgesehen. Als Folge dieser Anderung
mussen Grundstickszuschnitte und -anzahl (15 statt 16), Zuschnitt und GroRe des
Festplatzes sowie der StralRenverlauf im Gebietsinneren geringfligig angepasst wer-
den.

Ferner ist die StralRenraumbreite der geplanten ErschlieBungsstralle zwischen Ha-
nauerlandstraRe und Allmendstrale von 9,00 m auf 7,50 m zu reduzieren. Es hier ist
zwar weiterhin vorgesehen, B&dume in den Straldenraum zu integrieren, deren Anzahl
ist jedoch aufgrund verkehrstechnischer Belange zu vermindern. Der Einmindungs-
bereich zur Hanauerlandstral3e erfahrt eine kleinere Anpassung. Ebenfalls soll die
Breite der BlundtstralRe im Vergleich zum gultigen B-Plan geringfligig vergréf3ert wer-
den. Schlief3lich ist entlang der Grundsticke mit den Flst.-Nr. 212 und 236/14 auf-
grund eines dort liegenden Regenwasserkanals ein Leitungsrecht festzusetzen.

Die genannten Anpassungen berihren die Grundzige der Planung nicht. Daher
kann ein vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 13 BauGB zur Anwendung kom-
men. Von der geplanten Anderung sind im Sinne des Gesetzes weder Biirger noch
Tréager offentlicher Belange betroffen, weshalb sowohl auf eine Unterrichtung nach §
3 Abs. 1 Satz 1 BauGB als auch auf Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 BauGB
verzichtet werden kann.



