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Teil A Begriindung (stadtebaulicher Teil)

1

NOTWENDIGKEIT DER PLANNEUAUFSTELLUNG

Der Bebauungsplan zur Regelung der Art der Nutzung der baulichen Anlagen im
Gebiet ,Lager” ist am 06.06.1992 in Kraft getreten. Er regelt lediglich die Art der Nut-
zung. Alle weiteren Belange sind nach § 34 zu beurteilen.

Dieser B-Plan wurde 1996 im westlichen Teilbereich geéandert (1. Anderung, in Kraft
seit 22.06.1996). Gegenstand der 1. Anderung war der Ausschluss von GrofRfla-
chenwerbung in diesem Teil des Plangebietes. An der Art der Nutzung wurden keine
Anderungen vorgenommen.

Eine zweite Anderung wurde bis zum Satzungsbeschluss gefiihrt, jedoch nicht be-
kannt gemacht. Zwischenzeitlich haben sich hier an verschiedenen Standorten Ent-
wicklungen ergeben (z.B. ehem. stadtischer Bauhof), die nunmehr als Bestand be-
ricksichtigt werden missen.

Weiterhin muss ein Teilbereich des B-Plans ,Kreuzung B 28 / Carl-Benz-Stral3e” in
den B-Plan ,Lager* ibernommen werden, um ein zusammenhéngendes Plangebiet
Zu erhalten.

Aufgrund der vielfaltigen, zum Teil nicht zum Abschluss gebrachten Planungen ist es
angebracht, anstelle einer weiteren Anderung den Bebauungsplan neu aufzustellen.

Der zunehmende Entwicklungsdruck des Einzelhandels auf das Gewerbegebiet er-
fordert eine planerische Steuerung. Die Aufstellung des Bebauungsplans hat zum ei-
nen das Ziel, die weitere Entwicklung der Nutzungen im Gebiet so zu steuern, dass
negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Gesamtstadt vermieden
werden. Grundlage ist das in dem vom Gemeinderat im Jahr 2007 beschlossenen
~Entwicklungskonzept fur die Stadt Kehl“ enthaltene Einzelhandelskonzept.

Zum anderen besteht insbesondere fiir die Grundstticke entlang der B 28 ein erhgh-
ter stadtebaulicher Gestaltungsanspruch, dem Rechnung zu tragen ist. Aber auch in
anderen Teilbereichen des Gebietes macht sich das Fehlen eindeutiger Regelungen
fur das Mal3 der Nutzung, der Bauh6hen und der Bauweise sowie der tiberbaubaren
Grundstucksflachen nachteilig fur die stadtebauliche Ordnung bemerkbar. Weiterhin
soll auf Grundlage des am 30.09.2009 vom Gemeinderat beschlossenen Kehler Ver-
gnlugungsstattenkonzeptes die Ansiedelung unterschiedlicher Vergnigungsstatten im
Plangebiet gezielt gesteuert werden.

Es ist daher notwendig, weitergehende Festsetzungen in Form eines qualifizierten
Bebauungsplanes zu treffen.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat daher am 13.12.2006 einen Anderungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Lager" gefasst. Durch die oben ge-
nannten Griinde wird das Bebauungsplanverfahren nicht als Anderung, sondern als
Neuaufstellung ab der ersten Offenlage weitergefihrt.

Zur Sicherung der beabsichtigten Bauleitplanung wurde fur den Geltungsbereich eine
Veranderungssperre erlassen. Die Veranderungssperre ist am 24.10.2007 in Kraft
getreten. Die Verlangerung der Veranderungssperre wurde am 15.07.2009 vom Ge-
meinderat der Stadt Kehl beschlossen, sie wurde am 31.08.2009 in der Kehler Zei-
tung bekannt gemacht und trat am 15.11.2009 in Kraft.
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2 GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Das etwa 23 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Nordosten der Kehler Innenstadt.
Es wird im Westen durch das Bahnhofsareal, im Siden durch die Stral3burger Stral3e
/ Bundesstral3e 28, im Osten durch die Kinzig und im Norden durch die Bahntrasse
begrenzt. Der exakte Geltungsbereich ist der Abbildung Nr.3 zu entnehmen. Der ur-
sprungliche Geltungsbereich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wurde um
das Grundstick mit der Flursticknummer 1775/2 reduziert, da es sich hierbei um ein
noch nicht entwidmetes Bahngrundstiick handelt und eine Uberplanung aus diesem
Grund derzeit nicht moglich ist.
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Abbildung 1: Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet wurde bereits in den 60-ger Jahren des letzten Jahrhunderts als
Kehler Gewerbegebiet ausgewiesen. Zu diesem Zeitpunkt bestand Kehl aus den
Ortsteilen Kehl-Dorf, Sundheim und Kehl-Stadt. Da der Hafen nicht dem unmittelba-
ren Zugriff der Stadt unterliegt und sich ansonsten nur wenige Bereiche innerhalb der
damaligen Gemeindegrenzen als Gewerbestandort eigneten, entschied man sich, im
Zuge des Baus der B28 das Gewerbegebiet ,Lager* am Ortseingang Kehls auszu-
weisen. Dieses Gewerbegebiet entwickelte sich auf Grundlage eines "Fluchtlinien-
planes”, in welchem lediglich Baulinien sowie eine Grundflaichenzahl festgesetzt
wurden. Die damit einhergehende ungeordnete Nutzungsstruktur versuchte die Stadt
1992 durch Erstellung eines ,einfachen“ Bebauungsplanes mit Aussagen zur Art der
baulichen Nutzung zu steuern. In einer ersten Anderung beschrankte die Stadt 1996
zudem die Grol3e der Werbeflachen entlang der B28.

Das Gewerbegebiet unterteilt sich in Bereiche unterschiedlicher baulicher und nut-
zungsspezifischer Qualitat. Wahrend sich entlang der B28 einige Betriebe mit einer
hochwertigen Architektur angesiedelt haben, fallt die bauliche Qualitat zu den riick-
wartigen Bereichen sowie zwischen Europahotel und Bahnhof drastisch ab. Gleiches
ist fUr die Nutzungsart festzustellen. Haben sich im dstlichen Bereich der B28 teilwei-
se moderne Autohduser angesiedelt, so befinden sich im mittleren Teil des Gewer-
begebietes meist kleinere Handwerksbetriebe oder Verkaufsstatten.

Viele der Grundstiicke sind untergenutzt. Meist dienen die Freiflachen der Prasenta-
tion von Gebrauchtwagen. Entlang der Bahnlinie erstreckt sich ein Streifen unter-
schiedlichster Nutzungen, die vom Lebensmitteldiscounter bis zum Altmetallhandel
reichen. Durchsetzt ist das Gebiet mit Wohngeb&uden, die den Grundsticken als Be-
triebswohnungen zugeordnet sind, oder auch mit Geschosswohnungsbauten, die das
Gewerbegebiet in seiner Funktion einschranken.
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Die Geb&aude im sidlichen Bereich folgen keiner Baulinie entlang der B28, sondern
orientieren sich an der Kénigsberger Stral3e. Durch diese Ausrichtung verlagern sich
die Parkplatze zur B28. Anstelle einer stadtisch anmutenden Stadteinfahrt nimmt der
Besucher Kehls in erster Linie diese Autoabstellflachen wahr. Die Bebauung selber
variiert zwischen eingeschossigen Flachbauten und 8-geschossigen Gebauden mit
ungeordneten Ausrichtungen auf den Grundstticken.

Die Verkehrsflachen sind fir ein Gewerbegebiet relativ schmal ausgelegt. Begriinung
findet sich nur vereinzelt auf Privatgrundstiicken, da im oOffentlichen Raum fir eine
Bepflanzung nicht ausreichend Platz zur Verfligung steht.

Anzumerken ist, dass bereits durch die Anlieger Versuche unternommen werden,
das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes zu verbessern. So gleichen sich die Be-
triebe in vielen Bereichen farblich und in der Wahl der Materialien aneinander an. Bei
Neubauten wird vermehrt Wert auf eine hoherwertige Architektur gelegt und die Vor-
bereiche werden auf eigene Kosten begriint. Der Bebauungsplan soll auch dazu die-
nen, diese Bemihungen positiv zu unterstitzen und zu einem einheitlicheren Ge-
samtbild zusammenzufihren.

VORHANDENE PLANUNGEN / UNTERSUCHUNGEN
Regionalplan

Der Regionalplan 1995 weist der Stadt Kehl die Funktion Gl zu, das heil3t, dass der
Stadt industrielle und gewerbliche Entwicklungsmoglichkeiten grof3eren Umfangs zur
Stitzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes ohne Flachenbegrenzung einge-
raumt werden. Die von der Raumordnung eingerdumte Gewerbeflachenobergrenze
von max. 100 ha wird zur Zeit durch die Flachenausweisungen im Flachennutzungs-
plan nur knapp unterschritten. Mit Gewerbeflachen muss aus diesem Grund sparsam
umgegangen werden. Im Gewerbegebiet ,Lager” siedeln sich zunehmend Nutzungen
des Einzelhandels an, welche von ihrer Funktion her dem Versorgungsschwerpunkt
der Stadt zugeordnet werden mussten. Diese Betriebe entziehen auf der einen Seite
der Innenstadt Kaufkraft und Kunden, andererseits nehmen sie Flachen in Anspruch,
welche fur Betriebe benttigt werden, die in anderen Bereichen der Stadt nicht zul&s-
sig sind.
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3.2 Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Kehl am Rhei n

Der Flachennutzungsplan von 2004 unterteilt das Gewerbegebiet in drei Zonen. Im
westlichen Bereich ist eine gemischte Baufliche ausgewiesen, im siud-6stlichen Be-
reich ein Sondergebiet ,Ladengebiet’, sowie nordlich angrenzend eine gewerbliche
Bauflache.

Abbildung 2: Flachennutzungsplan von 2004

Die Planungsabsichten beziehen sich vor allem auf die Steuerung der Nutzungen in-
nerhalb des Gewerbegebietes. Hier steht vor allem die Lenkung des Einzelhandels,
der Vergnugungsstatten sowie die Férderung der gewerblichen Nutzung im Vorder-
grund. Um die Wohnnutzung zu reduzieren, soll zukiinftig das Wohnen auf Betriebs-
wohnungen und -hauser reduziert werden.

Da die gewtiinschten Nutzungsanderungen nicht den Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes entsprechen, wird dieser im Parallelverfahren geandert. Die gemischten
Bauflachen sowie die Sondergebietsflache "Ladengebiet" werden in gewerbliche
Bauflachen umgewandelt. Hierdurch soll vor allem die gewerblich Nutzung geférdert
werden.

! [Innenstad-Nard
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Abbildung 3: vorgesehene FNP-Anderung
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3.3 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kehl vom Okt ober 2007

(Auszige aus dem Einzelhandelkonzept der Stadt Kehl, Buro Acocella, Stadt —und
Regionalentwicklung)

Rahmenbedingungen

Hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Kehl der letzten zehn bis zwan-
zig Jahre lasst sich eine erhebliche Verkaufsflachenzunahme an peripheren, nicht in-
tegrierten Standorten feststellen, wobei es sich zum Teil um Konversionsflachen,
zum Teil aber auch um neu ausgewiesene Standorte handelt. Die insbesondere
raumliche und angebotsspezifische Weiterentwicklung der Innenstadt stand hinter
derjenigen nicht integrierter Standorte hingegen deutlich zurtick.

Der deutliche Zuwachs der Verkaufsflache vor allem an peripheren Einzelhandels-
standorten der Stadt Kehl, wie eben dem Gewerbegebiet Lager, ist in einem hohen
Male auf die erheblichen Kaufkraftabflisse aus dem Ballungsraum Straf3burg zu-
ruckzufiihren. Dieser an sich positiv zu wertende Kaufkraftzufluss birgt ein erhebli-
ches Risiko in sich.

Notwendigkeit steuernder Eingriffe

Als Folge struktureller Defizite der Einzelhandelsentwicklung in Kehl, insbesondere
der genannten Uberproportionalen Verkaufsflachenentwicklung peripherer, nicht in-
tegrierter Standorte bei gleichzeitiger Stagnation der Innenstadtentwicklung und An-
gebotsausdinnung in den Ortsteilen ergab sich die Notwendigkeit, stadtplanerisch
gegenzusteuern, um die Versorgungsfunktion der Innenstadt und die Nahversorgung
in den Wohnquartieren der Kernstadt und in den Ortsteilen zu starken bzw. zu erhal-
ten. Dies hat jungst zu vermehrten Rechtsstreitigkeiten Uber Einzelhandelsansied-
lungen in der Peripherie geflhrt, fir die jeweils projektbezogen ein erheblicher Gu-
tachtenaufwand betrieben wurde. Die Stadt Kehl hatte deshalb beschlossen, ein um-
fassendes Konzept zur Einzelhandelsentwicklung in Kehl — und wegen der Zusam-
menhange zwischen Einzelhandelsansiedlungen und Flachenbedarf des sonstigen
Gewerbes auch zur Gewerbeentwicklung - in Auftrag zu geben. Der Endbericht des
Gutachtens vom 01.06.2007 enthdlt zahlreiche Untersuchungsergebnisse zur Situa-
tion des Einzelhandels sowie MaRnahmen und Empfehlungen zu seiner Steuerung.

Raumliche Entwicklungsoptionen fir die Gewerbegebiete

Neben den bestehenden, als Einzelhandelsstandort profilierten Gewerbegebieten
sind kurzfristig flr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren Standor-
te zu ermdglichen. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden, nicht in-
tegrierten Einzelhandelsstandorten hat eine Begrenzung der branchenublichen zent-
renrelevanten Randsortimente zu erfolgen und ist auf eine moglichst effiziente Fla-
chennutzung (z.B. mehrgeschossige Bebauung) zu achten. Die bestehenden Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind auf ihren Bestand zu
verweisen. Dies gilt ebenfalls fir zentrenrelevante Randsortimente von Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhan-
den sind, ist dahin gehend Baurecht zu schaffen, dass auch zukinftig kein Einzel-
handel dort zulassig ist. Im Flachennutzungsplan und in den Bebauungspléanen der
Gewerbegebiete sind Anderungen vorzunehmen, welche die Festsetzungen des
Zielkatalogs berilicksichtigen. Dabei sind alle vorhandenen Bebauungsplane sukzes-
sive zu Uberarbeiten, nicht erst im Fall eines Bauantrages.

Zusammenfassung
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3.4

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kehl stellt eine Grundlage fir die funktionale,
einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung, insbesondere der In-
nenstadt, aber auch der sonstigen Teilbereiche der Stadt (u.a. Ortsteile, Gewerbege-
biete) dar. Wesentliche Ziele des Konzeptes sind

= die Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion,

= die Erhaltung und Stérkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der Innen-
stadt sowie

= die Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsstruktur sowohl in der Kernstadt
als auch in den Ortsteilen.

Weiterhin dient das Einzelhandelskonzept

= der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kehl, mit der voraus-
sichtlich im Jahr 2010 begonnen wird,

» als Grundlage fiir die Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen sowie
= als Entscheidungsgrundlage fiir einzelne Ansiedlungsvorhaben.

Eine Fortschreibung des Konzeptes ist erfahrungsgemaf nach einem Zeitraum von
funf bis zehn Jahren erforderlich. Abhangig ist dies beispielsweise von den Anderun-
gen bzw. Entwicklungen in der Einzelhandelssituation innerhalb der Stadt Kehl bzw.
in deren unmittelbarem bzw. ndherem Umfeld. Aber auch bedeutende stadtebauliche
Entwicklungen, z.B. im Bereich des Stadtverbands Stral3burg - CUS, oder Entwick-
lungen in sonstigen mit dem Einzelhandel in einem engen Kontext stehenden The-
menfeldern kénnen eine Fortschreibung des Konzeptes bedingen.

Das Einzelhandelskonzept wurde im November 2007 durch den Gemeinderat be-
schlossen.

Vergnigungsstéattenkonzept der Stadt Kehl am Rhe  in vom Juni 2009

Im Juni 2009 wurde durch die Stadt Kehl ein Vergniigungsstattenkonzept erarbeitet,
das am 30.09.2009 durch den Gemeinderat beschlossen wurde.

Ziel des Konzeptes ist es, dass die Kernstadt als Einzelhandels-, Gastronomie-, Ge-
schafts- und Wohnstandort gestéarkt wird. Eine lebendige innerstadtische Atmosphére
erhoht das Einkaufserlebnis und tréagt wesentlich zu einer positiven Imagebildung der
Stadt Kehl bei. Das aulRere Erscheinungsbild der Innenstadt gewinnt angesichts der
zunehmenden Uniformitat von Handelsketten, aber auch von neuen Wohngebieten
an Bedeutung. Ziel ist es, das Kulturgut zu bewahren und die Stadtidentitat durch die
stadtspezifischen Besonderheiten zu starken.

Gleichzeitig sollen Gewerbeflachen dem Handwerk sowie dem produzierenden und
verarbeitendem Gewerbe vorbehalten bleiben. Kehl weist neben guten Lebensbe-
dingungen auch eine hohe Wirtschaftskraft auf. Die gewerbliche Entwicklung soll
durch die Schaffung ausreichender Gewerbeflachen zur Erhaltung eines vielseitigen
und qualifizierten Arbeitsplatzangebots beitragen.

Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergni-
gungsstatten besteht die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Entwicklungskon-
zepts ermittelte Gewerbeflachenbedarf nicht gedeckt bzw. die Entwicklung beein-
trachtigt wird.

Es besteht die Gefahr, dass verstarkt nach Flachen zur Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten 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
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dazu fihren kann, dass die Gewerbebetriebe verdrangt werden. Dies kann eine Ni-
veauabsenkung des Gewerbegebietes mit sich bringen (,, Trading-Down-Effekt").

Im Gewerbegebiet Lager weist das Vergnigungsstattenkonzept sowohl Flachen fir
Vergnugungsstatten der Kategorien A als auch der Kategorie B aus. Hintergrund ist,
dass auf diese Weise insbesondere Vergnligungsstatten der Kategorie B an anderer
Stelle im Stadtgebiet ausgeschlossen werden kdnnen. Vergnigungsstatten der Ka-
tegorie A mit kulturellem und kunstlerischem Anspruch sind entlang der Bundesstra-
3e erwiinscht, um den Boulevardcharakter an dieser Stelle zu unterstreichen.

Da es vermehrt zu Bauantrdgen kommt, die die Unterteilung einzelner Gewerbeein-
heiten in eine Vielzahl einzelner Gastronomiebetriebe vorsieht, welche jeweils An-
spruch auf 3 Geldspielautomaten haben, kommt es zu einer Unterwanderung des
Vergniugungsstattenkonzeptes. Aus diesem Grund werden Gastronomiebetriebe in
den Teilen des Gewerbegebietes, in denen keine Vergnigungsstatten zuldssig sind,
ausgeschlossen. Bestehende Betriebe geniefRen Bestandsschutz.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss 13.12.2006
Fruhzeitige Beteiligung Birgerabend 21.05.2007
friihzeitige Behorden- und Tragerbeteiligung 06.05. bis 25.06.2007
Billigung des Planentwurfs und Offenlagebeschluss  24.04.2010
Offenlage 10.05. bis 11.06.2010
PLANINHALT

Vorgaben des Einzelhandelskonzepts

Die planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt sich
durch die Festsetzungen in Bebauungsplanen nach 8§ 2 bis 9 BauNVO. Nur mit Hilfe
der Bauleitplanung kann eine reaktive in eine aktive Planung Ubergeleitet werden,
woraus sich eine systematische, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
ergeben kann.

Der bisherige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lager* sieht, von der Flache des
Sondergebietes "Ladengebiet" abgesehen, Mischgebiet gemal § 6 BauNVO sowie
Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO vor. In solchen Misch- und Gewerbegebieten
sind ohne weiteres Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die weder Einkaufszentren im
Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, noch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (8§ 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) oder sonstige grof3flachige Handelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO) sind, die sich nach Art, Lage oder Umfang nicht nur unwesentlich auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder der innerstadti-
schen Entwicklung auswirken konnen und deshalb nur in Sondergebieten oder Kern-
gebieten angesiedelt werden dirfen.

Darlber hinaus kénnen aber auch Laden, nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschéfte) und nicht groR3flachige Fachmaérkte, die nicht nach § 11 Abs. 3
BauNVO zu beurteilen sind, stadtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn
sie in grof3er Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der Zentren ei-
ner Stadt und/oder aufRerhalb stadtebaulich gewlnschter Standorte in Baugebieten
entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind. Dies hat im
vorliegenden Plangebiet ,Gewerbegebiet Lager” dazu gefuhrt, dass sich im Lauf der
Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit Einzelhandelsbetrieben entwickelt haben.

Gestiitzt auf das von der Stadt Kehl beschlossene Entwicklungskonzept soll zur
Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen die Mdéglichkeit einer Feingliede-
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rung durch 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO genutzt werden. Damit kann in Gewerbegebie-
ten (8 8 BauNVO) der Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzel-
handel, z.B. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, aus stadtebaulichen
Grinden ausgeschlossen werden; eine dartber hinaus gehende differenzierte, sor-
timentshezogene Verkaufsflachenfestlegung ist auf dieser Basis allerdings nicht
maoglich. Als stadtebauliche Begriindung ist der Schutz der Funktionsfahigkeit der In-
nenstadt bzw. der zentralen Versorgungsbereiche und auch die Sicherung von Ge-
werbegebietsflachen fur Handwerk und produzierendes und verarbeitendes Gewerbe
und Freizeitnutzungen anzufihren.

Die Einstufung von Sortimenten bzgl. ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis der
vom Einzelhandelsgutachter durchgefihrten jeweiligen 0&rtlichen Konkretisierung.
Nachfolgend ist die "Kehler Sortimentsliste” dargestellt. Sie wurde auf Basis der
raumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Kehl erstellt und ist somit stadt-
spezifisch.
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Sortimentsliste Stadt Kehl

Zentrenrelevante Sortimente

Micht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Bastel-/ Geschenkartikel, Kiinstlerbedarf
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken

Biicher

Blitromaschinen {ohne Computer]
Campingartikel

Computer, Kommunikationselekironik
Drogeriewaren

Elektrokleingerdte
Elektrogrofigeridte

Fahrrdder und Zubehir

Foto, Video

Gardinen und Zubehir

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

MNdhmaschinen

Mahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Waffen, lJagdbedarf

Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustofie
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
motorisierte Fahrzeuge aller Art u. Zubehir
Erde, Torf

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Mobel (inkl. Bliromdbel)

Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel

Quelle: Entwicklungskonzept fur die Stadt Kehl, Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Oktober 2007

Prinzipiell besteht die Zielrichtung des Bebauungsplans darin, Giber den bestehenden
zentrenrelevanten Einzelhandel hinaus keine weiteren Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet mehr zuzulassen und die Gewer-
begebietsflachen tatséchlich fur gewerbliche und produzierende Nutzungen, vor al-
lem fur mittelstdndische und kleinere Betriebe, wie auch Teilbereiche fur nicht zent-
renrelevanten Einzelhandel und Dienstleistungs- und Freizeitbetriebe vorzuhalten.
Dies ist auch dadurch gerechtfertigt, dass fiir solche Nutzungen nur noch wenige
Flachen an anderen Standorten zur Verfligung stehen. Das Konzept ist strikt umzu-
setzen, da abweichende Préazedenzfalle die rechtliche Durchsetzung des Konzeptes
gefahrden wirden.

Die Gesamtverkaufsfliche des Einzelhandels im Bereich ,Gewerbegebiet Lager”
liegt bei circa 15.500 m2 und damit relativ knapp unter derjenigen der Innenstadt von
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5.2

Kehl mit rund 21.100 m2 (ohne das im April 2009 fertiggestellte City-Center mit einer
Verkaufsflache von ca. 10.000 m?).

Derzeit befinden sich folgende Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich, unterglie-
dert in Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sor-

timenten nach der Kehler Sortimentsliste:

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
REWE MEGA Mb6belSB
Tankstelle FarbenMAX
Lidl Autohaus Geiger
dm Autohaus Baumert
Tacko Mercedes
Tankstelle Autohaus Tabor
Penny Lackzentrum
Getranke Rolladen Pfeifer/Geiser
Backshop Baustoffe "Taxis"
Metzger Zipse Ausbaufachmarkt
Reno Futterladle
A5 Gebrauchtwagen
Aldi Gebrauchtwagen
Getréankefachmarkt Lackiererei Reuter
Videothek
Innenausstatter

(zusatzlich besteht insbesondere in Mobel- und Baumarkten mit einem nicht zentren-
relevanten Hauptsortiment ein grofRer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente)

Art der baulichen Nutzung

Die zukiinftigen Festsetzungen der Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes werden im Besonderen unter dem Gesichtspunkt des Einzelhandels getrof-
fen.

Die Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet Lager haben bereits jetzt Auswirkun-
gen auf die Einrichtungen in der Innenstadt. Weitere Betriebe wiirden die negativen
Auswirkungen auf die Innenstadt, gerade fur das neue ,City-Center" verfestigen. Das
Ziel der zukunftigen Entwicklung in Kehl ist der Schutz der Innenstadt und sonstiger
Versorgungsstandorte. Dies erfordert den Ausschluss von zentrenrelevanten Sorti-
menten im Gewerbegebiet. Die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen haben bis
zur Nutzungsaufgabe Bestandsschutz.

Zusatzlich wurden fur das gesamte Gewerbegebiet auch Regelungen zur Bestim-
mung der zentrenrelevanten Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment aufgenommen.

Bei konsequenter Fortsetzung des Ausschlusses innenstadtschadlichen Einzelhan-
dels sind deshalb auch zentrenrelevante Randsortimente strikt zu reglementieren,
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d.h. nach Mdglichkeit auf den Umfang zu begrenzen, der gerade noch ausreicht, um
den Betriebstyp zu wahren. Ein vollstandiger Ausschluss ist weder rechtlich méglich,
noch stadtebaulich gewollt. Denn bestimmte Typen von Markten mit nicht zentrenre-
levantem Kernsortiment waren ohne zugehdérige Randsortimente nicht Uberlebensfa-
hig und damit faktisch ausgeschlossen. Das ist aber nicht das Planungsziel des Be-
bauungsplanverfahrens.

Die Rechtsprechung lasst ausdriicklich quantitative Beschrankungen zentrenrelevan-
ter Randsortimente in Gewerbegebieten durch verbale Festsetzungen wie ,deutlich
untergeordnet* zu und erlaubt die néhere, wenn auch nicht abschlieRend bindende
Umschreibung der quantitativen Unterordnung durch Hinweise, die sowohl absolute
(m?) wie auch relative (Prozentanteil an der Gesamtverkaufsflache) MaRstabe enthal-
ten. Diese Vorgehensweise wurde im vorliegenden Plan angewandt.

So sind im Gewerbegebiet Lager zwar Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen, abweichend davon wurde aber festgesetzt, dass in
Einzelhandels- und sonstigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben mit nicht zentren-
relevantem Hauptsortiment branchentypische, zentrenrelevante Randsortimente ge-
maf Kehler Sortimentsliste im Anhang auf untergeordneter Verkaufsflache zul&ssig
sind.

Diese Festsetzung wird als Auslegungshilfe fir die Begriffe ,untergeordnete” und
.deutlich untergeordnete” Verkaufsflachen durch einen Hinweis der Bebauungsvor-
schriften ergénzt. Danach geht die Stadt davon aus, dass untergeordnete Verkaufs-
flachen fir innenstadtrelevante Randsortimente in Einzelhandels- und sonstigen Ge-
werbe- und Handwerksbetrieben fur alle angebotenen Randsortimente zusammen
nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs und pro Randsorti-
ment nicht mehr als 200 m?2 Verkaufsflache umfassen.

Handwerkerprivileg

Um den Verkauf von im Plangebiet produzierten Waren zu erméglichen, wurde in al-
len Gewerbegebieten ein sogenanntes Handwerkerprivileg aufgenommen. Dies er-
laubt, ausnahmsweise Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf
Kehler Sortimentsliste im Anhang als Hauptsortiment zuzulassen, wenn sie auf dem
Grundstiick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um aus-
schlieBlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete
Produkte zu veraufRern, wenn die Verkaufsflache im Verhdltnis zur sonstigen Be-
triebsflache deutlich untergeordnet ist

Auch hier wird zur Auslegung der Festsetzung auf den Hinweis verwiesen, der die
Auffassung der Stadt wiedergibt, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache in
produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Geschossflache und maximal
100 m2 Verkaufsflache ausmachen kann.

Bestandsschutz

Der vollstéandige Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten im Bebauungsplan fihrt dazu, dass die vorhandenen Betriebe selbst bei ei-
nem zufalligen Untergang (etwa durch Brand) nicht wieder errichtet werden durfen.
Auch Erweiterungen und Umbauten zur Anpassung an Marktbedurfnisse sind da-
durch ausgeschlossen.

Gerade die erhebliche Anzahl vorhandener Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten im Plangebiet ist ein stadtebaulicher Missstand, der Anlass fur
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens war. Die Beschrankung und ggf. lang-
fristig die Beseitigung dieser Betriebe als Folge freiwilliger Betriebsaufgabe und Ver-
lust des passiven Bestandsschutzes sind wesentliches Planungsziel. Stadtebaulich
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unerwunscht sind zum einen die negativen Auswirkungen dieser Betriebe auf die In-
nenstadt von Kehl und — soweit Lebensmittel und andere Sortimente des taglichen
Bedarfs betroffen sind — auf Nahversorgungsstrukturen. Es lieRe sich stadtebaulich
kaum begriinden, diese Betriebe erst nach 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO auszuschlie-
Ben, dann aber wieder Uber eine Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
zu sichern. Nur wenn der Nachweis gefuihrt wiirde, der vorhandene Bestand sei noch
als nicht zentrenschadlich einzustufen, ware zu erwédgen, ob zumindest Erneuerun-
gen (ohne Erweiterungen) zuzulassen wéaren. Angesichts der im Geltungsbereich
des Bebauungsplans vorhandenen grof3en Verkaufsflache ist jedoch davon auszu-
gehen, dass bereits der Bestand erheblich zentren-/nahversorgungsschédlich ist und
auRerdem Flachen beansprucht, die flr sonstiges Gewerbe fehlen.

Eine konsequente Verfolgung der von der Stadt Kehl beabsichtigten Umstrukturie-
rung der Nutzungsstruktur im Gewerbegebiet Lager lasst sich deshalb mit einer Be-
standssicherung fiir die vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe nicht
vereinbaren. Zugunsten dieser Betriebe sind deshalb keine bestandssichernden
Festsetzungen aufzunehmen, weil dies angesichts der Dominanz dieser Betriebe die
Zweckbestimmung des Baugebiets gefahrden und die Planungsziele der Stadt kon-
terkarieren wirde.

Lediglich der Mega-Mdbelmarkt auf Grundstiick FIst.Nr. 1739/1 stellt dort einen nach
§ 1 Abs. 10 BauNVO sicherbaren Fremdkdrper dar. Diese Sicherung ist stadtebau-
lich gerechtfertigt, weil es sich zwar um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb
handelt, welcher in einem Sondergebiet flr gro3flachigen Einzelhandel angesiedelt
werden miusste, es sich jedoch nicht um ein zentrenrelevantes Hauptsortiment han-
delt.

Die Ausweisung eines Sondergebietes auf Flachennutzungsplanebene wird nur noch
dann vom Regierungsprasidium genehmigt, wenn eine exakte Sortimentsbeschrei-
bung und VerkaufsflachengroRe festgesetzt wird. Der Mobelmarkt soll zukinftig er-
weitert werden. Zur Zeit kbnnen jedoch noch keine Angaben Uber die zukinftige
GroRRe gemacht werden. Von einer Ausweisung als Sondergebiet Mébelmarkt wird
deshalb zum jetzigen Zeitpunkt abgesehen und statt dessen ein erweiterter Be-
standsschutz festgesetzt.

Erneuerungen und bauliche Anderungen des vorhandenen Mobelmarktes, die nicht
mit einer Erweiterung der Verkaufs- oder Geschossflache und nicht mit einer Nut-
zungsanderung verbunden sind, werden daher fur den bestehenden Markt nach § 1
Abs. 10 BauNVO allgemein zugelassen. Nutzungsanderungen zu einem Einzelhan-
delsbetrieb mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment gemafn Kehler Sortimentsliste
sind unzulassig.

Sollte der Mébelmarkt zukunftig Erweiterungswiinsche haben, muss gegebenenfalls
in einem Anderungsverfahren gezielt ein Sondergebiet mit exakten Sortiments- und
Verkaufsflachenzuweisungen ausgewiesen werden.

GE1

Die Einschrankungen des Gewerbegebietes 1 beziehen sich auf die Ein-
zelhandelsnutzung.

Der Bereich nordlich der Allensteiner StraRe und 0stlich des Grundsticks mit der
Flurstiicknummer 2109/89 (Penny-Markt/Reno) bis zur StraBe am Alten Bahnhof ist
Uberwiegend durch gewerbegebietstypische Nutzungen gepragt. Allerdings befinden
sich auch Wohngebaude in diesem Gebiet, welche die gewerbliche Nutzbarkeit der
umliegenden Grundstucke einschranken. Diese Gebaude genieRen Bestandsschutz.
Wohnen ist jedoch dort nach Aufgabe der Nutzung zukinftig nicht mehr zul&ssig.
Ausnahmen bilden betriebszugehérige Wohnungen fir Bereitschaftspersonal und
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5.2.2

5.2.3

Betriebsinhaber. Durch den Ausschluss der Wohnnutzung sollen die gewerblichen
Nutzungen gestarkt werden.

Auf Grundlage des Einzelhandelkonzeptes der Stadt Kehl werden innenstadtrelevan-
te Einzelhandelssortimente ausgeschlossen.

Weiterhin ausgeschlossen sind Tankstellen, die nicht betriebsintern flr den eigenen
Bedarf dienen. Der riickwartige Bereich des Plangebietes ist fir diese Art der Nut-
zung schlecht geeignet, da hierdurch der Verkehr in den teilweise engen Stral3en zu-
satzlich erhoht wirde. Tankstellen sollen gegebenenfalls entlang der Bundesstralle
angesiedelt werden und die Grundstiicke im hinteren Bereich des Gewerbegebietes
fur andere Nutzungen freigehalten werden.

Allgemein zulassig sind in diesem Bereich Vergnugungsstatten der Kategorie B wie
Diskotheken, Spielhallen u.&. Unternehmen i.S. der Gewerbeordnung (GewO), sons-
tige Vergnigungsstéatten und Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und ver-
gleichbare Lokale mit Striptease- oder Filmvorfuhrung, Raume fir Veranstaltungen
i.S. des § 33a GewO (Schaustellung von Personen), Sexkinos, Geschafte mit Ein-
richtungen zur Vorfihrung von Filmen (z.B. Videokabinen). Der Bereich entlang der
Bahnlinie wird deswegen als fir die Ansiedelung solcher Betriebe geeignet angese-
hen, da das Gebiet nicht direkt von der Bundesstral3e eingesehen werden kann und
das stadtebauliche Gesamtbild nur unwesentlich beeintrachtigt wird. Da es sich um
einen Bereich handelt, welcher durch desolate Bestandsgebaude und Lagerflachen
gepragt ist, kann sich durch eine Ansiedelung von Vergnlgungsstatten das Gesamt-
erscheinungsbild eventuell sogar verbessern.

Da im Stadtgebiet Vergnigungsstatten der Kategorie B nicht generell ausgeschlos-
sen werden kénnen, wird die Ausweisung an dieser Stelle als am ehesten vertretbar
betrachtet.

GE 2

Die im eingeschrankten Gewerbegebiet 2 zuldssigen Nutzungen unterscheiden sich
von den Festsetzungen des Gewerbegebietes 1 lediglich darin, dass in diesem Be-
reich erganzend Vergnigungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe
sowie Gastronomiebetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes generell aus-
geschlossen werden, da dieser Bereich zukinftig dem produzierenden Gewerbe so-
wie nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben vorbehalten sein soll.

Hintergrund fur den Ausschluss von Gastronomiebetrieben ist zudem, dass die Un-
zulassigkeit von Spielhallen zunehmend dadurch umgangen wird, dass Geb&udeein-
heiten in mehrere Gastronomiebetriebe (meist eine Theke mit ein paar Stihlen) auf-
geteilt werden, da fir jede einzelne dieser Einheiten 3 Geldspielautomaten zuldssig
sind. Hierdurch entsteht ein Verdrangungswettbewerb zu Lasten der erwinschten
Gewerbebetriebe. Der Ausschluss der Gastronomiebetriebe kann nur im Gewerbe-
gebiet 2 erfolgen, da in den anderen Bereichen Vergnigungsstatten und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zulassig sein sollen, welche in der Regel an eine gast-
ronomische Nutzung gekoppelt sind.

GE 3

Der Bereich sudlich der Kdnigsberger StralRe, westlich der "Geiger-Kreuzung" und
Ostlich der Carl-Benz-Stral3e soll als Zufahrt zur Stadt Kehl reprasentativ aufgewertet
werden. Aus diesem Grund wird dieser Gewerbegebietsbereich sowohl fur den zent-
renrelevanten Einzelhandel als auch fiir Lagerhduser und Lagerplatze eingeschrankt.
Lagerhauser und Lagerflachen sind in der Regel ungeeignet, ein vorteilhaftes stadte-
bauliches Gesamtbild, wie an dieser Stelle erwiinscht, zu erzeugen.
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Zulassig bleiben Gewerbebetriebe aller Art sowie o6ffentliche Betriebe, Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Anlagen fir
sportliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke. In
der Regel kann davon ausgegangen werden, dass diese Nutzungen reprasentativer
gestaltet werden, da diese Nutzungen auch stark von einem attraktiven Erschei-
nungsbild gegeniiber den "Kunden" profitieren.

Vergnugungsstatten der Kategorie A des Vergnlgungsstattenkonzeptes der Stadt
Kehl mit kulturellem, kinstlerischem oder sportlichem Angebot wie Theater, Varieté,
Kabarett, Lichtspieltheater, Kegel- und Bowlingbahnen und Tanzlokale sind in die-
sem Bereich ebenfalls allgemein zulassig, da hierdurch eine Aufwertung der Bebau-
ung entlang der Bundesstral3e zu erwarten ist. Nicht zulassig sind hingegen Vergnu-
gungsstatten der Kategorie B. Diese Einrichtungen sollen im hinteren Bereich des
Gewerbegebietes angesiedelt werden, um nicht zu Trading - Down - Effekten im Ein-
gangsbereich der Stadt beizutragen.

Die Grundstiicke mit den Flursticknummern 2109/25 und 2109/79 werden ebenfalls
in das Gewerbegebiet 3 aufgenommen. Auf dem Grundstiick 2109/25 befindet sich
ein Gastronomiebetrieb, welcher der Versorgung des Gebietes dient. Das gegeni-
berliegende Grundstiick 2109/79 ist aufgrund seine Zuschnitts und seiner Lage ge-
eignet, einen weiteren Gastronomiebetrieb aufzunehmen. Auf diese Weise kdnnte
eine Art gastronomischer Schwerpunkt zur Versorgung des Plangebietes entstehen.
Lagerflachen sind auf diesen beiden Grundstiicken nicht erwiinscht, da die Einfahrt
in die Elbinger StralRe baulich gefasst sein soll.

Umwandlung des Sondergebietes "Ladengebiet"i  n Gewerbegebiet

Die Flachen entlang des 6stlichen Bereiches der BundesstraRe 28 wurden im ur-
springlichen Bebauungsplan als Sondergebiet "Ladengebiet” ausgewiesen. Das La-
dengebiet i.S.d. 8 11 Abs. 2 S. 2 Alt. 2 BauNVO bezeichnet einen Gebietstypus, in
dem eingeschossige Laden mit Fachgeschaften verschiedenster Art, aber auch typi-
sche Ladenbetriebe des Handwerks (z.B. Friseur, Reinigungsbetriebe) angesiedelt
sind, die sich aufgrund ihrer Konzentration von den ubrigen, vor allem der Versor-
gung von Wohngebieten dienenden kleineren Laden oder aber (gréf3eren) Einzel-
handelsbetrieben unterscheiden.

Im bestehenden Sondergebietsbereich haben sich in erster Linie grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Autohauser angesiedelt. Diese Nutzungsart entspricht
nicht dem eines "Ladengebietes". Es misste vielmehr ein Sondergebiet fur grof3fla-
chigen Einzelhandel ausgewiesen werden. Da hierzu die genaue Sortimentszuwei-
sung und VerkaufsflachengroRe bereits im Flachennutzungsplan angegeben werden
mussen, der zukinftige Bedarf jedoch derzeit nicht geklart werden kann, wird auf ei-
ne solche Ausweisung verzichtet. Statt dessen wird die Sondergebietsflache "Laden-
gebiet” in ein Gewerbegebiet umgewandelt. Hierdurch ist grof3flachiger Einzelhandel
zuklnftig ausgeschlossen.

Betroffen hiervon sind insbesondere der Rewe-Markt sowie der Mdbelmarkt in der
Kdnigsberger StraRe. Die Autohauser sind in bezug auf die Grof3flachigkeit als "aty-
pisch" anzusehen und in der jetzigen Form auch in einem Gewerbegebiet zulassig.

Da der Rewe-Markt unter die Kategorie des zentrenrelevanten Einzelhandels fallt,
welcher zukinftig im Plangebiet ausgeschlossen werden soll, unterliegt der beste-
hende Markt zukiinftig dem normalen Bestandsschutz.

Da der Mobelmarkt nur in einem Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel (M6-
belmarkt) zuléssig ware, jedoch nicht als zentrenrelevant einzustufen ist, wird fur die-
sen Markt ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt, welcher Umbauten ohne Ver-



Stadt Kehl, Kernstadt Stand: 29.09.2010

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
.Gewerbegebiet Lager” gem. § 10 Abs. 1 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 18 von 37

53

54

kaufsflachenerweiterungen zuldsst. Ein Sondergebiet wird nicht ausgewiesen, da
mittelfristig Erweiterungsabsichten bestehen, welche zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung jedoch noch zu unkonkret sind, um eine zukunftige Verkaufsflachengrofe fest-
setzen zu konnen. Auch sind die Grundstiicksflachen, auf welchen die Erweiterung
erfolgen soll, nicht bekannt. Deshalb muss im Falle einer zukiinftigen Erweiterungs-
absicht gegebenenfalls durch eine erneute Plan&nderung ein entsprechendes Son-
dergebiet ausgewiesen werden.

Stellplatze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig, um den Pflanzstrei-
fen entlang der Grundstlicksgrenzen nicht zu beeintrachtigen. Stellplatze dirfen zu-
dem innerhalb des 5 m breiten Pflanzstreifens angelegt werden, welcher die Uber-
baubaren Flachen umgrenzt. Hierdurch wird eine zu starke Einschrankung der
Grundstucksflachen verhindert.

Im 10-15 m - Abstand zur Bundesstral3e sollen aus verkehrstechnischen Griinden
keine Stellplatze angeordnet werden. Ausnahmen sind nach Absprache mit dem
StraRenbaulasttrager der Bundesstral3e zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GFZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu bertcksichtigen. Da Bauflachen
nicht unbegrenzt zur Verfigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrach-
tigung natirlicher Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmaoglichkeiten bei
der Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzung fir die
Grundflachenzahl (GRZ) liegt deshalb im gesamten Plangebiet bei 0,8 und entspricht
einer dem Gebiet angemessenen Nutzung.

Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht auch der von der BauNVO vorgegebenen
Obergrenze. Dadurch kénnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch ausgenutzt,
andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschutzt wer-
den.

Zahl der Vollgeschosse

Da sich Gewerbebauten aller Art aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen Nutzungen
nicht sinnvoll in Geschosse einteilen lassen, wurde auf die Festsetzung einer Zahl
der Vollgeschosse in den Gewerbegebieten 1 und 2 verzichtet. Lediglich im Gewer-
begebiet 3 werden Mindestgeschosszahlen festgesetzt, da entlang der Bundesstralie
eine horizontal gegliederte StrafRenfront entstehen soll. Lagerhauser sind an dieser
Stelle ausgeschlossen, da diese in der Regel eingeschossig und mit geschlossenen
Fassaden ausgefuhrt werden. Hierunter wirde das Stadtbild an dieser wichtigen
Stelle leiden. Fur die anderweitigen Nutzungen stellt die Ausweisung einer Mehrge-
schossigkeit keine unzumutbare Einschréankung dar.

Hohe der baulichen Anlagen

Um einheitliche Raumkanten auszubilden, sollen die Geb&ude in Teilbereichen Min-
dest- und Maximalhdhen aufweisen. Auf den Sichtachsen des historischen Stadt-
grundrisses sowie an stadtebaulich sinnvollen Stellen werden héhere Geb&aude zuge-
lassen.

Fur die Hohenentwicklung in den Gewerbegebieten 1 und 2 wurde die Festlegung
einer maximalen Gebaudehthe fir ausreichend erachtet. Diese betragt entspre-
chend des Bestandes maximal 12 m. Die max. Hohe der baulichen Anlagen werden
unter Bezug auf 8 18 Abs. 1 BauNVO bezogen auf die Oberkante der zugehdrigen
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ErschlieBungsstralle in der straRenzugewandten Mitte des Geb&udes festgesetzt.
Hiervon ausgenommen sind technische Sonderbauten wie Siloanlagen oder Kamine,
welche zwangslaufig eine groRere Hohe benttigen, jedoch das Gesamterschei-
nungsbild aufgrund ihrer geringen Massivitat nicht nachhaltig beeintrachtigen.

Im Bereich des Gewerbegebietes 3 wird eine genauere Differenzierung vorgenom-
men, da entlang der Bundesstral3e langfristig eine raumbildende, repréasentative
StrafRenfront entstehend soll. Auf dem Grundsttick des heutigen Europa-Hotels (Flur-
sticknummer 1754) soll auch zukinftig ein héheres Gebaude als Auftakt zum Kehler
Stadteingang ermdglicht werden, mindestens jedoch ein dreigeschossiges Gebaude
im vorderen Bereich des Grundstiickes. Westlich entlang der BundesstralRe wird eine
Minimalhéhe von 8 und eine Maximalhtéhe von 12 m vorgegeben, um eine einheitli-
che Traufkante zu gewahrleisten. Lediglich in den Schnittpunkten zu den stadtischen
Sichtachsen sind Geb&ude bis zu 15 m Hohe als Sichtpunkt méglich. An zwei weite-
ren Punkten wird ebenfalls eine groRere Geb&udehthe zugelassen, einmal auf dem
Flurstiick Nr.2109/7.(Hotel Astoria) und auf dem vorderen Teil des Flurstiicks Nr.
2109/28 (Ecke Carl-Benz-Stral3e). Diese Punkte sollten stadtebaulich betont werden,
um eine gleichmafige Reihung stadtebaulicher Hochpunkte entlang der Bundesstra-
3e zu erreichen.

Bauweise

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird im
gesamten Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der wie bei der
offenen Bauweise Grenzabstande einzuhalten sind, jedoch auch Baukdrper Uber
50 m Lange errichtet werden kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / von der Bebauu  ng freizuhaltende Flachen

Entlang der inneren ErschlieBungsstraRen soll ein 5m breiter Streifen auf den
Grundstiicken von einer Bebauung freigehalten werden. Dieser dient als mdgliche
Stellplatzflache oder kann als Griunflache gestaltet werden. Alle 15 m begonnener
stralRenseitiger Grundstiicksgrenze soll in diesem Streifen ein hochstammiger ein-
heimischer Laubbaum gepflanzt werden. Hierdurch soll eine einheitlichere Gestal-
tung des StralRenraumes erzielt werden, welche zur Zeit durch die unterschiedliche
Bebauung entlang der StraRen zur Zeit nicht gegeben ist.

Aus Griunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Kno-
ten- und Einmindungsbereichen sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekennzeich-
neten Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn von stéandigen Sichthindernissen freizuhalten.

Im Streckenabschnitt zwischen der Kreuzung Bundesstrale 28 / Grol3herzog-
Friedrich-StralRe und dem Bahnhofsvorplatz soll eine stra3enbegleitende Bebauung
entlang der Bundesstral3e entstehen. Zu diesem Zweck wird eine Baulinie ausgewie-
sen. Das Dachgeschoss kann oberhalb des zweiten Geschosses als Staffelgeschoss
von dieser Baulinie zuriickspringen. Dacher dirfen bis zu 5 m Uber die Baulinie
auskragen, wenn der gesetzlich vorgeschriebene Mindestabstand von 10 m zur Bun-
desstralle 28 eingehalten werden kann. Diese Ausnahme betrifft vor allem die ge-
nehmigte Planung des Autohauses auf Flurstiick Nr. 3750.

Nebenanlagen / Einfahrten

Da die Baufenster sehr grof3zligig geschnitten sind, sind untergeordnete Nebenanla-
gen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Die Pflanzstreifen sollen soweit wie mdglich von stérenden
Einbauten freigehalten werden.
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Lediglich die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht tberbaubaren Grundstticksflachen und
damit auRRerhalb der Baufenster zulassig. Ausgenommen hiervon sind allerdings aus
Grinden der Verkehrssicherheit die im zeichnerischen Teil eingezeichneten Sicht-
dreiecke.

Direkte Zu- und Abfahrten von den Grundstiicken auf die B 28 sind nicht zuldssig.
Dieses Verbot gewahrleistet die Verkehrssicherheit entlang dieser stark befahrenen
vierspurigen Verkehrsachse.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Natur und Land-
schaft sowie PflanzmaRRnahmen

Auch wenn es sich bereits um ein Uberwiegend bebautes Gebiete handelt, sollten
gewisse Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie PflanzmalRnahmen zur Durchgrinung des Plangebiets aufgenom-
men werden.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt, deshalb sind besondere schiitzenswer-
te Bereiche nicht vorhanden. Da das Plangebiet als Uberschwemmungsbereich im
Innenbereich ausgewiesen ist, sind je nach Anlagentyp bauliche oder sonstige Mal3-
nahmen gegen das Austreten wassergefahrdender Stoffe vorzusehen. Es wird auf
die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwWS) ver-
wiesen

Zur Verbesserung des Mikroklimas wird vorgeschrieben, dass Dacher mit einer
Dachneigungen bis zu 157 die nicht zur Nutzung reg enerativer Energien genutzt
werden, zu begriinen sind.

Um die engen StraRen innerhalb des Gewerbegebietes gestalterisch aufzuwerten
und das Mikroklima zu verbessern, werden in der Planeinzeichnung Pflanzgebote auf
Privatgrund entlang offentlicher Stral3en festgesetzt. Dabei sollen hochstdmmige
heimische Laubbaume verwendet werden.

Um auch eine Durchgriinung als gestalterische Verbesserung der zum Teil sehr gro-
Ren Parkierungsflachen im Plangebiet zu erreichen, sollen die Parkplatze auf den
privaten Grundstiicken gegliedert werden. Hierzu ist fur jeweils 8 Stellplatze mind. 1
heimischer mittelkroniger, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und bei
Abgang durch einen gleichartigen Baum zu ersetzen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten  de Flachen

Im Plangebiet befinden sich bereits zahlreiche Leitungstrassen bestehender Leitun-
gen, die als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der Planzeichnung eingetragen und
somit planungsrechtlich gesichert wurden. Um welche Leitungen es sich handelt
bzw. der jeweilige Begunstigte des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist aus den Plan-
einschrieb zu erkennen.

Auf den festgesetzten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zulassig. Es dir-
fen keine MaRnahmen durchgefihrt werden, die den Bestand oder Betrieb der Lei-
tungen beeintrachtigen oder gefahrden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwel  tauswirkungen

Zur Beurteilung der Larmbelastung durch den Verkehr auf der Bundesstral3e und
dem Bahnlarm wurde ein Larmgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 durch den StraRenverkehrslarm
tags um bis zu 11 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A) Uberschritten werden. Durch
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den Bahnlarm werden die Tagwerte eingehalten, die Nachtwerte jedoch um bis zu 10
dB(A) Uberschritten.

Auch aufgrund des Larmschutzgutachtens wird Wohnnutzung im Plangebiet auf Be-
triebswohnen beschrankt. Fir das Plangebiet werden in der Planzeichnung Larmpe-
gelbereiche festgesetzt. Umfassungsbauteile von Gebauden fur nicht nur zum vori-
bergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raume miussen die Anforde-
rungen an das resultierende Schalldamm-MalR gemalR den festgesetzten Larmpegel-
bereichen nach DIN 4109/11.89 — Schallschutz im Hochbau — Tabelle 8 unter Beach-
tung des fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlichen Luftwechsels, er-
fullen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Bestehende Gebaude genieRen Bestandsschutz, miussen jedoch auch bei einer Nut-
zungsanderung nachgerustet werden.

Ausnahmsweise kénnen geringere Anforderungen an den Schallschutz zugelassen
werden, wenn aufgrund der Gebaudekonzeption oder der Gebaudeanordnung im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durch Einzelgutachten die Einhaltung
des Immissionsschutzes nachgewiesen wird (§ 31 Abs. 1 BauGB).

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Stra  uchern

Offentliche Griinflachen sind im Plangebiet faktisch nicht vorhanden. StraRenbegleit-
grun befindet sich sporadisch auf privatem Gelénde. Der Uberwiegende Teil des Ge-
werbegebietes ist jedoch flachendeckend versiegelt. Da die Straf3en fiir ein Gewer-
begebiet sehr schmal geschnitten sind, ist das Anpflanzen von Baumen im Stral3en-
raum nicht moglich.

Um eine einheitliche Durchgriinung des Gebietes zu erreichen, miussen private Fl&-
chen hinzugezogen werden. In einem Streifen von 5 m Breite zwischen stralRenseiti-
ger Baugrenze und der offentlichen Verkehrsflache wird eine Bindung fur die Be-
pflanzung mit Baumen festgesetzt. Um die Nutzbarkeit der Grundstiicke nicht zu
stark einzuschranken, wird auf eine genaue Positionierung der Baume im Bebau-
ungsplan verzichtet. Damit wird insbesondere die Anlegung von Zufahrten ermdég-
licht. Auf jedem Grundstiick soll je begonnener 15 m der straf3enseitigen Grund-
stucksgrenze mindestens ein heimischer mittelkroniger, hochstdmmiger Laubbaum
innerhalb des Pflanzstreifens gepflanzt werden.

Eine Durchgrinung wird sowohl aus gestalterischen als auch aus o6kologischen
Grunden angestrebt. Einerseits werden die Vorbereiche der Betriebe aufgewertet
und der StralRenraum einheitlicher gefasst. Zum anderen tragt eine Bepflanzung
auch zu einer Verbesserung des Mikroklimas vor Ort sowie zu einer Entsiegelung
bei. Die Grundsticke selber werden in lhrer Nutzbarkeit nicht unzumutbar einge-
schrankt und erfahren durch die Malinahme eine Aufwertung.

Entlang der Bundesstrae 28 soll eine Allee aus hochstammigen Ahornb&umen in
einem ca 10 m breiten Bereich auf privatem Grund gepflanzt werden, um den Boule-
vardcharakter der Bundesstral3e in diesem Bereich zu unterstreichen. Ausnahmen
gelten fur Tankstellengrundstiicke, da hier besondere Rucksicht auf die Zu- und Ab-
fahrtswege genommen werden muss.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachgestaltung

Um eine Einheitlichkeit der Stralenbegrenzenden Bebauung zu gewahrleisten, sind
im Gewerbegebietsabschnitt GE 3 lediglich Pult- und Flachdacher zulassig,. Aus-
nahmen hiervon kdénnen im Einzelfall in Abstimmung mit dem Planungsamt zugelas-
sen werden. Im Ubrigen Plangebiet sind die Dachformen frei wahlbar, da in diesem
Bereich weniger reprasentative Funktionen angesiedelt werden und eine moglichst
grol3e Nutzungsvielfalt erhalten werden soll.

Werbeanlagen

Die Regelungen zur Flachenbegrenzung und Gestaltung von Werbeanlagen sollen
dazu beitragen, Ubermafigen ,Werbewildwuchs" einzuschranken. Daher sollen Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen werden. Ferner sollen Werbe-
anlagen nur bis zu 2/3 der entsprechenden Gebaudelénge zuldssig sein.

Um grolRere Werbeanlagen bzw. Werbepylonen, oder Werbemasten zu verhindern,
wird festgesetzt, dass freistehende Werbeanlagen die Traufhdhen der Gebaude nicht
Uberragen dirfen. Ansonsten kénnen freistehende Werbeanlagen ausnahmsweise
bis zu einer Ansichtsflache von max. 2 m x 3 m zugelassen werden.

Damit die Werbeanlage in einem angemessenen Verhdltnis zur Geb&udeflache
steht, wurde die zulassige GrolRe der Werbeanlage an die Fassadengréf3e an der die
Werbeanlage angebracht wird gekoppelt. Bis zu einer Fassadenflache von 100 m2
sind generell bis zu 10 m? Werbeanlage zulassig, wahrend ab einer Fassadenflache
von mehr als 100 m2 die GroRRe der Werbeanlage eine GrofRe von 10% der Fassa-
denflache nicht Uberschreiten darf.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, wird dariiber hinaus Werbung
mit Leuchtfarben, mit wechselndem Licht, sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung
ausgeschlossen.

Einfriedigungen

Um ein zu massives Erscheinungsbild der Einfriedigungen entlang der BundesstralRe
und damit eine optisch einengende Wirkung zu vermeiden, wird festgelegt, dass Ein-
friedungen entlang der Bundesstral3e B 28 nicht zulassig sind.

Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde
als Trager der StralRenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Inte-
ressen der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttra-
gers und vor allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebau-
liche Kriterien (Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Draht-
geflechten) sprechen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen
zu fordern. Aus diesem Grund wird die 6rtliche Bauvorschrift gem. § 74 (1) Nr. 5 LBO
aufgenommen so, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelas-
sen sind und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufiihren ist.
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Teil B Umweltbericht

8.2

AUFGABENSTELLUNG
Ziele und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Kehler Innenstadt und pragt den Eingangsbe-
reich der Stadt entlang der BundesstralRe 28. Die ungeordnete stadtebauliche Situati-
on lasst den Stadteingang nur schwer erkennen, viele Gebaude wirken desolat und in
ihrer baulichen Qualitat fir das Ortsbild an dieser Stelle nicht angemessen.

Kehl verfugt nur Uber wenige Gewerbeflachen, da der Hafen nicht dem direkten Zugriff
der Stadt unterliegt. Diese gilt es deshalb zu schitzen, sei es vor Fehlbelegungen o-
der vor Nutzungen, die das Umfeld fir eine gewerbliche Nutzung zu sehr einschran-
ken.

Insbesondere der zentrenrelevante Einzelhandel breitet sich in den letzten Jahren
massiv in den stadtischen Gewerbegebieten aus. Neben der Problematik der Schwa-
chung des innerstadtischen Einzelhandels werden durch diese Betriebe grof3e Fla-
chen in Anspruch genommen, die fir Nutzungen mit einem héherem Stérgrad bend-
tigt werden.

Ein von der Stadt in Auftrag gegebenes Einzelhandelsgutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die Innenstadt
beschréankt werden sollte. Anhand einer auf Kehl zugeschnittenen Sortimentsliste sol-
len diese Betriebe im Gewerbegebiet Lager ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet ist grol3flachig versiegelt und wenig durchgrint. Um die Flachen 6ko-
logisch aufzuwerten, sollen Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen und zur
Begrinung von Flachdachern getroffen werden. Diese Mal3Bnahmen mussen wegen
der relativ schmalen Verkehrsflachen auf privaten Grundstiicken erfolgen.

Planungsziel ist es, das Gebiet stadtebaulich aufzuwerten und einen reprasentativen
Eingangsbereich auszuformulieren. Nutzungen, die das Gewerbegebiet einschranken
oder die negative Auswirkungen auf das restliche Stadtgebiet haben, sollen ausge-
schlossen werden. Zur Aufwertung des Gebietes sollen die Stral3enraume begriint
werden.

Art und Umfang des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein ca. 22,7 ha grof3es bestehendes Gewerbe-
gebiet im Nord-Osten der Kehler Innenstadt, das tiberwiegend bereits aufgesiedelt ist.
Es handelt sich also nicht um eine Neuinanspruchnahme von bisher unbebauten Fla-
chen. Das Gewerbegebiet wurde bisher planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan
gesichert, welcher lediglich die Art der Nutzung festschrieb. Die Notwendigkeit der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich zum einen aus den Ergebnissen des
Einzelhandelskonzeptes und zum anderen aus der Notwendigkeit, das aul3ere Er-
scheinungsbild des Kehler Stadteingangs aufzuwerten. Weiterhin soll die Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten gemal des Kehler Vergniigungsstattenkonzeptes gesteuert
werden.

Der ursprungliche Bebauungsplan weist im westlichen Teil ein Mischgebiet, im std-
Ostlichen Teil ein Sondergebiet f'Ladengebiet" und im Nord-Osten ein Gewerbegebiet
aus. Die Mischgebiets- und Sondergebietsflachen werden in Gewerbegebietsflachen
umgewandelt.

Entlang der Bundesstrafle 28 soll der Stadtboulevard mit einer stral3enbegleitenden
Bebauung fortgefihrt werden. Die Zulassigkeit fir die Wohnnutzung und den zentren-
relevanten Einzelhandel wird fur das Gebiet eingeschrankt.
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8.3

9.2

Pflanzstreifen entlang der ErschlieBungsstraflen auf privatem Grund sowie Vorgaben
zu Flachdachbegrinungen und der Nutzung regenerativer Energien sollen zu einer
Okologischen Aufwertung des Gebietes fihren.

Das Gewerbegebiet Lager soll vor allem Standort fiir gewerbliche Entwicklungen sein
bzw. der Ansiedlung mittelstandischer Betriebe zur Verfliigung stehen. In Kehl gibt es
an anderer Stelle kaum noch gewerbliche Bauflachen fir das produzierende Gewerbe.

Planungsalternativen

Es wurden vor allem Alternativen fir eine Bebauung entlang der Bundesstral3e unter-
sucht. Die vorliegende Variante stellte sich dabei als diejenige Losung dar, die am fle-
xibelsten den unterschiedlichsten Anspriichen gerecht wird, ohne Zugesténdnisse in
der stadtebaulichen Qualitat machen zu muissen.

Weiterhin steht die Sicherung von Flachen fir gewerbliche Nutzungen im produzie-
renden Bereich im Vordergrund. Da zur Ansiedlung mittelstandischer und kleinerer Be-
triebe kaum noch Flachen an anderen Standorten zur Verfligung stehen, miissten an-
sonsten Flachen im AulRenbereich einer Bebauung zugefuhrt werden.

RECHTSGRUNDLAGEN
Umweltschutz in der Bauleitplanung

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einflhrung
des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert
werden, eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. In der Umwelt-
prifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entspre-
chend 8§ 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizu-
fugen.

Der Umweltbericht wird den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vorge-
legt. In einer ,zusammenfassenden Erklarung” nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB wird nach Ab-
schluss des Verfahrens erlautert, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden. Nach
§ 4c BauGB ist eine Uberwachung der erheblichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans auf die Umwelt durchzuftihren.

Ein wesentlicher Bestandteil der Umweltprifung ist das Scoping nach § 2 BauGB.
Dabei legt die Gemeinde unter Beteiligung der Behdrden Umfang, Detaillierungsgrad
und Methode der Umweltprifung fest.

Die erforderliche Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung nach § la Abs. 3 BauGB wird
sinnvollerweise in den Umweltbericht integriert.

Scopingverfahren

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung das sogenann-
te Scoping in schriftlicher Form durchgefihrt und die Behdrden aufgefordert, innerhalb
einer angemessenen Frist zur geplanten Umweltprifung eine Stellungnahme ab-
zugeben sowie Informationen, die fur die Umweltprifung zweckdienlich sind, zur Ver-
fligung zu stellen. Einzelne Behdrden und Trager offentlicher Belange mit Umfang ha-
ben sich daraufhin tber den von ihrer Seite aus notwendigen Detaillierungsgrad zum
Umweltbericht geaul3ert und fur den Umweltbericht notwendige Informationen gelie-
fert.
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11.2

UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das Untersuchungsgebiet bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Lager“. Dieser umfasst eine Flache von ca. 22,7 ha im Nord-Osten der Kehler
Innenstadt. Das Plangebiet wird auf der westlichen Seite begrenzt durch den kehler
Busbahnhof, im Stiden von der Bundesstral3e 28, im Osten von der Graudenzer Stra-
3e und im Norden von der Baulinie.

| E—— : FE

RECHTLICH ADMINISTRATIVE VORGABEN
Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassend sind insbesondere folgende gesetzliche Ziele des Umweltschutzes
Zu berlcksichtigen:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB)

= Vermeidung von Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (§ 1 BBodSchG)
= verzégerte Einleitung von Regenwasser (8 45b Abs. 3 WHG)

= Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 1 BNatSchG)
=  Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen (8§ 1a Abs. 3 BauGB)

=  Vermeidung von Immissionskonflikten (8§ 50 BImSchG)

Vorhandene Informationsgrundlagen

= 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kehl von 2004

= Regionalplan 1995 , Regionalverband sudlicher Oberrhein
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11.3

12

13

13.1

Ubersicht der Flachenrestriktionen

Die folgende Liste dient zum Abgleich des Plangebiets mit moglichen Flachenrestrikti-
onen:

Flachenkategorie Vorkommen
Natura 2000 FFH-Gebiet Vogelschutzgebiet nein
Besonders geschiitzte Biotope nein
Biotope nach §32 BNatSchG nein
Naturschutzgebiet nein
Naturdenkmal nein
Landschaftsschutzgebiet nein
Geschiitzter Grinbestand nein
Grunzasur nein
Naturpark nein
Regionaler Griinzug nein
Wasserschutzgebiet nein
Quellenschutzgebiet nein
Regionaler Grundwasserschonbereich nein
Uberschwemmungsgebiet ja

BESTANDSSITUATION

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Lager® wird heute fast
vollstandig als Mischgebiet, Gewerbegebiet und Sondergebiet oder Verkehrsflache
genutzt und ist zu einem sehr hohen Prozentanteil versiegelt. Nur kleinteilige Flachen
sind als Verkehrsbegleitgriin gestaltet.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE

Gemal § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpri-
fung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Schutzgut Mensch
Bestand
StraRenverkehr:

Der Mensch ist im Einwirkungsbereich der Planung insbesondere durch Verkehrsim-
missionen betroffen. Vor allem im Bereich der B 28 — StraBburger Stral3e ist auch
nach der Inbetriebnahme der neuen Rheinbriicke ein sehr hohes Verkehrsaufkommen
zu verzeichnen. In Teilbereichen der Bundesstral3e wurden bis zu 41.000 Autos tag-
lich gezahlt, in der Danziger StraRe etwa 13.000 und in der Carl-Benz-Stral3e ca.
9.000.

Bereits die Ursprungsfassung des Bebauungsplans schreibt aus diesem Grund passi-
ve SchallschutzmaRnahmen fiir einen Teilbereich Plangebietes fest.

Zugverkehr:

Die haufigste Larmbelastungen im Bahnbetrieb entstehen durch den Personenschie-
nenverkehr. Eine weitere Besonderheit an dieser Stelle stellt der sehr hohe néchtliche
Guterverkehr dar.
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Verkehr gesamt:

Die larmtechnischen Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet wurde im
Zuge eines Larmschutzgutachtens untersucht

Diese schalltechnische Untersuchung kann wie folgt zusammengefasst werden:

- Als Beurteilungsgrundlage wurden die Orientierungswerte der DIN 180051 herange-
zogen.

Fur Gewerbegebiete (GE) gilt gegentber dem StralRenverkehr ein Orientierungswert
von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

- Es wurden die Beurteilungspegel durch den Stral3enverkehr sowie durch den Schien-
verkehr prognostiziert. Die Pegel wurden sowohl separat (Stral3enverkehr, Schienen-
verkehr) als auch als Gesamtpegel berechnet und ausgewiesen. Die Gebaude im
Plangebiet wurden dabei nicht berticksichtigt, da sie nur teilweise in dieser Form be-
stehen bleiben.

- Im Plangebiet treten durch den Stral3enverkehr Pegelwerte tags bis zu 76 dB(A) und
nachts bis zu 68 dB(A) auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags bis zu
11 dB(A) und nachts bis zu 13 dB(A) Uberschritten.

- Durch den Schienenverkehr berechnen sich Pegel bis rund 65 dB(A). Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 werden bis 10 dB(A) tUberschritten.

- Die Gesamtbetrachtung fiihrt nicht zu weiteren Uberschreitungen.

- Aktive Schutzmaf3inahmen gegentber dem Stral3enverkehr, wie Wéande oder Walle,
sind aufgrund der innerstadtischen Situation nicht mdglich. An den betroffenen Ge-
baudeseiten sind passive Malihahmen wie Schallschutzfenster und Luftungseinrich-
tungen fur Schlafraume vorzusehen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 41092, aus de-
nen sich die Anforderungen an die Aul3enbauteile ergeben, wurden in der Untersu-
chung ausgewiesen. Sie liegen zwischen Larmpegelbereich 11l und Larmpegelbereich
VI.

Bewertung

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen so stark vom Verkehrslarm belastet, dass
passive SchallschutzmaBnahmen fir lArmempfindliche Nutzungen vorgeschrieben
werden mussen. Durch die Regelung der Art der Nutzung, d. h. Standortsicherung fur
gewerbliche Betriebe im produzierenden Bereich, ist jedoch nicht mit deutlich zuneh-
menden Verkehrsaufkommen zu rechnen. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die ein
erhohtes Verkehrsaufkommen mit sich bringen wirden, werden in diesem Bereich
ausgeschlossen. Durch den Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels kann eher
von einer geringfugigen Verbesserung der Immissionsbelastungen ausgegangen wer-
den.

Weitere Belastungen konnen durch Erschitterungen durch den Bahnbetrieb, E-
lektrosmok und Feinstaub durch Bremsabrieb entstehen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Auf Grundlage des Gutachtens wird die Wohnnutzung auf Betriebswohnungen be-
schrankt. In den gekennzeichneten Bereichen sind bei allen Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten aufgrund der Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr bzw. der Schie-
nenstrecke fir die Gebaude bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.
Dabei missen die Umfassungsbauteile von Gebauden fir die nicht nur zum vortber-
gehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raume die Anforderungen an das
resultierende Schallddmm-Malf gemal den festgesetzten LaArmpegelbereichen nach
DIN 4109/11.89 — Schallschutz im Hochbau — Tabelle 8 unter Beachtung des fir ge-
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sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlichen Luftwechsels, erfiillen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB).

Bestehende Gebaude genielien Bestandsschutz, missen jedoch auch bei einer Nut-
zungsanderung nachgerustet werden.

Ausnahmsweise kénnen geringere Anforderungen an den Schallschutz zugelassen
werden, wenn aufgrund der Gebaudekonzeption oder der Gebaudeanordnung im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durch Einzelgutachten die Einhaltung
des Immissionsschutzes nachgewiesen wird (8 31 Abs. 1 BauGB).
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Abbildung 6: Larmpegelbereiche
Erschitterungen

Weiterhin kdnnen durch den Bahnbetrieb Erschitterungen verursacht werden. Er-
schitterungsimmissionen sind schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs.
1 BImSchG, wenn sie nach Art, Ausmal’ oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufiihren. Eine bundesweit rechtsverbindliche Klarung der Frage, wann
Erschitterungsimmissionen auf bauliche Anlagen und auf Menschen in Geb&auden als
schadliche Umwelteinwirkungen anzusehen sind, existiert nicht. Derzeit kann fir eine
Bewertung nur die DIN 4150 - Erschiitterungen im Bauwesen - herangezogen werden.
Lt. Schreiben der Deutschen Bundesbahn, Projektgruppe NBS Karlsruhe der Bahn-
bauzentrale, Karlsruhe, vom 29.11.1991 kann man jedoch bei einem Abstand von = 30
m und modernem Oberbau davon ausgehen, dass die Anhaltswerte der DIN eingehal-
ten werden kénnen. Voraussetzung ist, dass die betroffenen Gebaude dem Stand der
Technik entsprechen, d. h. die Gebdude in herkémmlicher Massivbauweise errichtet
werden.

Im Bebauungsplan wird aus diesem Grund ein 30 m breiter Streifen als erschitte-
rungsgefahrdeter Bereich ausgewiesen.



Stadt Kehl, Kernstadt Stand: 29.09.2010
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lager” Fassung: Satzung

gem. § 10 Abs. 1 BauGB

UMWELTBERICHT Seite 30 von 37

13.2

13.3

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand

Das Planungsgebiet liegt im stadtischen Raum. Es ist komplett anthropogen beein-
flusst und zu einem grof3en Teil versiegelt. Lediglich kleinteilige Strukturen von Ver-
kehrsbegleitgriin durchbrechen die versiegelten Flachen.

Bewertung

Nach § 21 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist im beplanten Innenbe-
reich nach § 30 und 8§ 34 BauGB nicht von einem naturschutzrechtlichen Eingriff aus-
zugehen. Es befinden sich keine besonders geschuitzten Biotope innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Bauliche Vorhaben bzw. gewerbliche Nutzung bestehen bereits. Der
Bebauungsplan bringt keine Veréanderung dieser Flachen mit sich, welche sich negativ
auf die okologische Situation im Plangebiet auswirken konnten. Im Gegenteil wird
durch die Pflanzvorgaben fiir Baume entlang der Stralen sowie die Festsetzung be-
grinter Flachdacher (bis 15} eine Verbesserung der o©kologischen Verhéltnisse her-
beigefihrt.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Es sind keine weiteren Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen notwendig.
Schutzgut Klima und Luft
Bestand

Konkrete Daten zu den Schutzgutern Klima und Luft liegen nicht vor. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass die Schadstoffbelastung der Luft im Bereich der BundesstralRe
28 am hochsten ausfallt. Durch die hohe Kundenfrequenz der im Lager ansassigen
Einzelhandelsbetriebe sowie der Belastung durch die LKW-Anlieferungen ist auch im
Innenbereich des Plangebietes mit erhdhten Schadstoffkonzentrationen zu rechnen.
Weiterhin kann es im Bereich der Bahntrasse zu Luftverunreinigungen durch Brems-
staub kommen. Die Bahn weist zudem auf eventuelle Auswirkungen durch Elektro-
smog hin.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten werden sich der Kundenverkehr und die damit einhergehenden Emissionen lang-
fristig verringern.

Wegen des hohen Versiegelungsgrad kann es zu einer erhghten Erwarmung innerhalb
des Plangebietes kommen. Durch das Vorschreiben von Pflanzgeboten fur Baume auf
den privaten Grundstlicken sowie der Begriinung von Flachdachern sollen u.a. die
mikroklimatischen Bedingungen verbessert werden.

Vorhandene Immissionen gehen in Hinblick auf Luftschadstoffe tendenziell durch den
Einsatz innovativer Techniken bei den Kraftfahrzeugen und den Heizungssystemen
zurick.

Die natirlichen Funktionen wie die Durchliftungs- und die Luftreinigungsfunktion sind
in dem Planungsgebiet nur von untergeordneter Bedeutung, da diese Flachen weder
in einem wichtigen Belluftungskorridor liegen, noch aufgrund von umfangreichen Ge-
holzbestanden eine besondere Funktion zur Luftreinhaltung tbernehmen.

Bewertung

Die Planung findet auf einer Flache statt, die bereits durch Bebauung und umfangrei-
che Versiegelung gekennzeichnet ist, so dass durch die Nutzungsénderung keine Be-
eintrachtigungen der lokalen Klimaverhaltnisse gegeniber dem Ausgangszustand zu
erwarten sind.
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13.4

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Zur Minderung der Auswirkungen durch den bestehenden hohen Versiegelungsgrades
auf das Lokalklima soll das Gewerbegebiet durchgriint werden. Da die 6ffentlichen
Verkehrsflachen zu schmal sind, wird entlang der Straf3en ein funf Meter breiter Strei-
fen auf Privatgrund ausgewiesen, der von Bebauung freigehalten werden muss und
auf dem je 15 m begonnener straRenseitiger Grundstiicksgrenze ein hochstammiger,
einheimischer Laubbaum gepflanzt werden muss. Der Standort innerhalb des Strei-
fens steht dem Besitzer frei. Flachdacher, welche nicht fiir die Nutzung erneuerbarer
Energien genutzt werden sind zu begrinen.

Durch die Verschattungen wird die Aufheizung der Luft insbesondere im Bereich der
Verkehrsflachen verhindert. Die Warmeabstrahlung und -speicherung in die Nacht-
stunden wird vermindert. Die Verdunstung der Blattflachen sowie die Kaltestrahlung
der kiihlen Blattflachen hat bei sommerlicher Uberwarmung zusatzlich einen Kiih-
lungseffekt, der die klimatische Belastung mindert. Zudem ist durch die Filterfunktion
der Baume mit einer Reduktion der Staubbelastung zu rechnen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich, es ist bereits vollstan-
dig bebaut und wird vielfaltig genutzt. Das Ortsbild wird gepragt durch die B 28, die als
Uberortliche VerkehrserschlieRung dient. Zudem ist die bestehenden Gewerbege-
bietsbebauung pragend.

Das Ortsbild zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist als Stadteingang wenig reprasenta-
tiv. Insbesondere im Bereich der BundesstralRe 28 sowie entlang der Kinzig wirkt das
Gebiet heterogen und ungegliedert, die Gebaudesubstanz ist bei einigen Gebauden
desolat und die Gestaltung in der Mehrzahl der Falle verbesserungsbedurftig.

Im Kreuzungsbereich der BundesstraRe 28 und der Grof3herzog-Friedrich-Stral3e ist
ein stadtebaulicher markanter Auftakt wiinschenswert. Das sich an dieser Stelle befin-
dende Europa-Hotel sollte saniert oder durch ein adaquates Gebaude ersetzt werden.

Die groRRen Stellplatzflachen entlang der Bundesstral3e sollen in dem als Gewerbege-
biet 3 festgesetzten Bereich auf die der Bundesstrale abgewandten Seite verlegt
werden und die Gebaude in einer Bauflucht an der BundesstralR3e 28 ausgerichtet
werden. Eine Baumallee entlang der B 28 soll den angestrebten Boulevardcharakter
unterstreichen.

Die planerischen Vorgaben erstrecken sich zudem auf die Nutzungsstruktur; so sollen
das Ortshild beeintrdchtigende Nutzungen wie Lagerflachen, Lagerhduser und be-
stimmte Vergnigungsstatten im rickwartigen Teil des Gewerbegebietes angesiedelt
werden, reprasentativere Nutzungen dagegen im vorderen Bereich.

Bewertung

Das Landschaftsbild als Solches ist durch die Planung nicht betroffen, da es sich um
die Uberplanung eines innerstadtischen Bereichs handelt. Durch die Regelungen zur
Art der Nutzung und der stadtebaulichen Gliederung des Gewerbegebietes sowie der
Festsetzung von Gebaudehthen und Geschossigkeit wird sich das Ortsbild voraus-
sichtlich langerfristig positiv verbessern.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Das Ortsbhild soll durch Festsetzungen bezlglich der Art, dem Maf3 und sonstigen ge-
stalterischen Vorgaben vor allem entlang der BundesstralRe aufgewertet werden.
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13.5

Schutzgut Boden
Bestand

Durch die stetige bauliche Uberformung des Gelandes im Laufe der Zeit kann von ei-
ner naturlich gewachsenen Bodenstruktur innerhalb des Plangebietes nicht mehr aus-
gegangen werden. Grof3e Bereiche wurden beispielsweise im Zuge der Kinzigverle-
gung mit ortsfremdem Material verfillt. Eine detachierte Bastion der barocken Vertei-
digungsanlage befand sich ebenso an dieser Stelle wie auch die Anlage des ehemali-
gen Gaswerkes.

Durch die jahrzehntelange Nutzung als Gewerbestandort sind im Plangebiet etliche
Altlastenverdachtsflachen und -standorte entstanden.

Im Rahmen der “flachendeckenden Historischen Erhebung / Nacherhebung im Orte-
naukreis" sind die in der nachfolgenden Tabelle genannten Altlastenverdachtsflachen
erhoben worden (siehe auch das Altlastenkataster der Stadt Kehl):

Flachen-  |Flachen- Bewertungs- |Beweis- [Handlungs-

nummer ___[typ Name datum niveau bedarf Kriterium

101613-000 |Aitablagerung IAA Des Alten Kinziglaufes 11.9.1996 0 B

01038-000 |Altstandort IAS Gaswerk Kehi 16.1.2003 4 S [SicherungsmafRnahme
100232-000 |Altablagerung IAA Pfarrmatt 18.10.1994 |1 B Entsorgungsrelevanz
05845-000 |Altstandort IAS Konigsberger Strale 23 + 28 1.12.2003 1 ou

01740-000 |Altstandort IAS Freie Tankstelle 7.11.1996 1 ou

05840-000 |Altstandort IAS Kénigsberger Strale 9 1.12.2003 1 ou

101791-000 |Altstandort IAS Avia-Tankstelle Riedel 7.11.1996 1 B Entsorgungsrelevanz
00720-000 |Altablagerung IAA Steinmatt 17.7.1996 74 B Entsorgungsrelevanz
05826-000_|Altstandort IAS Allensteiner Strake 33 1.12.2003 1 iou

05895-000 [Alistandort IAS Koénigsberger Strafle 20 1.12.2003 1 ioU

05842-000 |Altstandort IAS StraBburger StraRe 13 1.12.2003 1 ou

05841-000 [Altstandort IAS Konigsberger Strafle 5 1.12.2003 0 U

01602-000 |Altablagerung IAA Lager 11.9.1996 0 B

05822-000 |Altstandort IAS Allensteiner StraRe 17 1.12.2003 1 ou

01657-000 |Altstandort IAS Spedition Mertz mit Ev-Tankanlage 6.4.2004 2 DU

05843-000 |Altstandort IAS Konigsberger StralRe 17 1.12.2003 0 U

01670-000 jAltstandort |AS Spedition Transrapid mit Ev-Tankanlage [15.10.1996 |1 ouU

05825-000 |Altstandort IAS Allensteiner Strae 31 1.12.2003 1 ouU

01818-000 |Altstandort IAS Bauhof Kehl mit Ev-Tankanlage 15.10.1996 |1 (]

01649-000 |Altstandort IAS Bahnhof Kehl 11.9.1996 0 B

01654-000 |Altstandort IAS Offsetdruckerei Rosch 11.9.1996 (0] B

101673-000 [Altstandort IAS Spedition Denkhaus 14.1.2007 1 B Entsorgungsrelevanz
101741-000 |Altstandort IAS Tiefbau Sogetram Gmbh 12.9.1996 0 B

01742-000 |Altstandort IAS Schreinerei Lieske 12.9.1996 0 B

05824-000 |Altstandort IAS Allensteiner Stralke 30 1.12.2003 1 ou

01655-000 |Altstandort IAS Maschinenbau Babbitless 11.9.1996 0 B

01653-000 |Altstandort IAS Transportunternehmen Emele 11.9.1996 0 B

05823-000 |Altstandort IAS Allensteiner Strale 24 1.12.2003 1 U

01652-000_|Altstandort IAS Tankstelle Sedotschenko 15.10.1996 |1 ouU

05832-000 |Altstandort IAS Elbinger Strafle 3 1.12.2003 0 U

05022-000 |Industrie-/Gewerbestandort |[GWSF-OEST T: Keht 28.12.1999 13 K Gefahrenlage derzeit hinnehmbar
05844-000 |Altstandort IAS Kdénigsberger Strafte 18 1.12.2003 1 A

Tab. 1: Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Bewertung

Die Bodenverhdltnisse sind im gesamten Planungsgebiet durch Versiegelung und
langanhaltende anthropogene Nutzung verandert und teilweise stark belastet.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Da eine Klarung der Altlastenproblematik auf Privatgrund im laufenden Betrieb nicht
ohne weiteres moglich ist, muss eine Uberprifung der betroffenen Flachen im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden. Die Untersuchung muss durch
den Vorhabentréger erfolgen und ist mit dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz, abzustimmen.

Die Neuversiegelung von Boden kann grundsétzlich nur durch den Rickbau bisher
schon versiegelter Flachen vollstdndig ausgeglichen oder ersetzt werden. Da weite
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Bereiche des Plangebietes bereits versiegelt sind und im gesamten Plangebiet mit Alt-
lastenbelastungen zu rechnen ist, macht eine Entsiegelung nur Sinn bei einer gleich-
zeitigen Untersuchung der Bodenverhaltnisse und einer fachgerechten Entsorgung der
verschmutzten Bodenschichten. Unter diesen Voraussetzungen kann die Verwendung
teilversiegelter Bauweisen (Kies, Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenfugenpflaster)
fur die Befestigung von Verkehrsflachen mit geringerem Verkehrsaufkommen bzw. ru-
hendem Verkehr (Stellplatze, Zufahrten) nur bedingt empfohlen werden und muss im
Einzelfall geprift werden.

Eine Reduzierung der offentlichen Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige
Mal3 ist ebenfalls nicht mdglich, da die bestehenden Stral3en bereits fir ein Gewerbe-
gebiet aulRerst schmal ausgelegt sind und zudem frisch saniert wurden.

Schutzgut Wasser
Bestand
Oberflachengewasser

Im Planungsbereich liegen keine Oberflachengewéasser. Die Oberflachenentwéasse-
rung der Flachen erfolgt derzeit Uberwiegend Uber die Einspeisung in das vorhandene
umliegende Trennkanalnetz, zu einem geringen Teil auch tber ein Mischkanalnetz in
der Allensteiner StraRe. Der gesamte Bereich wird als "Uberschwemmungsbereich im
Innenbereich" ausgewiesen.

Grundwasser

Der Grundwasserleiter befindet sich im Quartér, im Oberen und Mittleren Kieslager.
Grundwasserstauer ist der Obere Kehler Zwischenhorizont. Der Grundwasserflurab-
stand betragt ca. 1,0 m und ist gepragt durch eine permanente Grundwasserabsen-
kung in der Stadt Kehl infolge der Staustufe Gambsheim. Die Grundwasserfliel3rich-
tung verlauft nach Osten/

Sidosten bzw. Osten / Nordosten.

1367

[+ ]

A

Gruntwassersian

132

1B5T 1861 1965 1888 1873 1977 15931 1935 1839 !?‘!33 1387 E.'IIIIIZII 2=ZI|ZIE-
—*—102/064-6: 3085 KEHL 1 Grundwassarstand {m+MK) Trend 0.G097 m+NkLah
— Mittal 134,06 m+MNM
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Min 132.67 m+KM
= =Hedian 13416 m*NN

Abbildung 7: Grundwasserstande
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Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flachen im Geltungsbereich besteht aufgrund der starken
Beanspruchung sowie der Verdichtung des Bodens in nur sehr geringem Mal3e die
Mdglichkeit der Grundwasserneubildung. Die Veranderung der Nutzung wird nur einen
sehr geringen Einfluss auf diese Verhaltnisse haben, so dass von keiner Verschlechte-
rung gegeniber der heutigen Situation ausgegangen werden kann. Auch Veranderun-
gen bezlglich des Schadstoffeintrages in den Boden, die Grundwasserfiihrung oder
des Bodenwasserhaushalts sind nur im Falle einer baulichen Anderung zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Aus Grinden des Grundwasserschutzes ist das Bauen unterhalb des hdchsten ge-
messenen Grundwasserspiegels nur in Ausnahmeféllen zu genehmigen. Wenn in
Sonderfallen aus zwingenden Griinden auf das Bauen im Grundwasser nicht verzich-
tet werden kann, so sind die baulichen Anlagen unterhalb des héchsten bekannten
Grundwasserstandes wasserdicht und auftriebssicher auszufihren. Zur Herstellung
der Abdichtung von Baukoérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen dtrfen keine Stoffe
verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besor-
gen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsatzlich Gber dem mitt-
leren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den mittleren

Grundwasserstand unvermeidbar, so sind gegebenenfalls zusatzliche BaumalRnah-
men erforderlich.

Soweit bauliche Malinahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgese-
hen sind, ist hierfir grundsatzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

Im Falle einer baulichen Anderung sind betroffene Grundstiicke auf Altlasten zu unter-
suchen und gegebenenfalls geeignete MalRnahmen in Absprache mit dem Land-
ratsamt zu treffen.

Zum Schutz des Grundwassers soll Regenwasser nicht im Plangebiet versickert wer-
den, da hierdurch das Grundwasser durch Ausschwemmungen von Altlasten belastet
werden kann. Durch Begriinungen von Flachdachern soll Regenwasser verzdgert in
das Kanalnetz abgegeben werden.

Sach- und Kulturgiter

Das archaologische Stadtkataster der Stadt Kehl weist den Westen des Planberei-
ches als Interessenbereich der Archdologischen Denkmalpflege aus.



Stadt Kehl, Kernstadt Stand: 29.09.2010
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lager” Fassung: Satzung

gem. § 10 Abs. 1 BauGB

UMWELTBERICHT Seite 35 von 37

13.8
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Kahi L]
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Abbildung 8: archaologisches Altlastenkataster

Das Gebaude Bahnhofsstrale 3 (der ehemalige Kehler Bahnhof) ist im Denkmalka-
taster der Stadt Kehl als "im Bedarfsfall auf seine Denkmalschutzwirdigkeit hin zu
Uberprifen” verzeichnet.

Bewertung

Innerhalb des Interessenbereichs der Arch&dologischen Denkmalpflege befindet sich
eine Flache, fur die im Einzelfall der Bestand- und Befundschutz geprift werden muss.
An diesem Ort befand sich eine sogenannte detachierte Bastion der barocken Kehler
Festungsanlage. Zudem wurden an dieser Stelle romische Siedlungsreste geborgen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation

Im Plangebiet ist vor allem im Bereich der ehemaligen detachierten Bastion mit Bo-
denfunden zu rechnen. BaumalRnahmen innerhalb dieser FlAche missen den zustan-
digen Behdorden zur Stellungnahme vorgelegt werden und bedirfen einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung.

Der ehemalige Bahnhof ist auf seine Denkmalschutzwiirdigkeit hin zu Gberprifen.
Landschaft und Erholung

Auswirkungen auf die Landschaft sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist fur Zwe-
cke der Erholung ungeeignet.

Zusammenfassung der Wechselwirkungen

Die Untersuchung bzw. Darstellung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgi-
tern dient der Ubergreifenden Veranschaulichung von erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind in dem
bereits bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.
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14
14.1

14.2

14.3

Nullvariante

Im Geltungsbereich des ehemaligen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Lager® siedel-
ten sich in der Vergangenheit auf der Basis des bestehenden Bebauungsplans ver-
starkt Einzelhandelsbetriebe an. Auch heute waren auf Grundlage des Bebauungs-
plans ggf. auch noch weitere Markte zulassig, soweit es sich nicht um grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe handelte, die ErschlieBung gesichert und sie baulich getrennt
als Einzelvorhaben geplant waren.

Aufgrund der wachsenden Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nimmt der Kundenver-
kehr standig zu. Bei Nichtdurchfuihrung der Planung, d. h. bei weiterer Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben wiirde zusatzlich zum heute schon bestehenden Verkehr wei-
terer Verkehr entstehen, d. h. es wére mit zusatzlichen Verkehrsimmissionen zu rech-
nen. Eine Verschlechterung der Verkehrssituation des Gesamtbereiches ware bei der
Nullvariante wahrscheinlich.

Es wirde ebenfalls nicht zu einer 6kologischen, klimatischen und luftverbessernden
Auswirkung durch die Anpflanzung zusatzlicher Baume im Plangebiet kommen. Das
Ortshild wirde voraussichtlich in seinem stadtebaulich ungeordneten Zustand erhalten
bleiben.

WIRKUNG DES VORHABENS UND ERHEBLICHKEIT
Erheblichkeit der Beeintrachtigungen

Nach § 2 (4) BauGB sind bei der Umweltprifung nicht alle Wirkungszusammenhange
zu untersuchen, sondern nur diejenigen, die ,nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans angemessenerweise verlangt werden" kénnen. Nach dem Verhalt-
nismafigkeitsgrundsatz ist sowohl die Erforderlichkeit als auch die Zumutbarkeit ei-
ner weiteren Untersuchung mafigebend. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der relevanten Belange fur die Abwagung erfor-
derlich ist.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet heute schon
fast vollstandig versiegelt ist. Im Gegenteil ist durch die Planung mit einer Verbesse-
rung der 6kologischen Situation im Plangebiet zu rechnen.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Der Planbereich des Bebauungsplans ist bereits heute durch Bebauungsplane tber-
plant, entwickelt und dementsprechend zum grof3en Teil versiegelt. Hier kann von ei-
ner Innenentwicklung ausgegangen werden, so dass eine Bilanzierung nicht notwen-
dig ist. Da sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans lediglich die Nutzungsmog-
lichkeiten &ndern, wéare eine solche Bilanzierung auch inhaltlich wenig aussagekraftig.

Da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren, ist gemafR 8§ 1a Abs.3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

Etwaiger grenzuberschreitender Charakter der A uswirkungen

Durch die Planung werden keine umweltrelevanten grenziberschreitenden Auswir-
kungen begriindet. Der Grenzverkehr aus Frankreich, der durch die Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Gewerbegebiet generiert wird, wird sich
durch den Ausschluss dieser Nutzung langerfristig aus dem Plangebiet in Richtung
Lagerparkplatz und den Parkhausern am Markt sowie im neuen Einkaufszentrum ver-
lagern, eine Abnahme ist jedoch nur zu erwarten, wenn sich die wirtschaftlichen und
steuerlichen Umstande in der Region veréandern.
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MONITORING

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Um die Umsetzung der Be-
grunungsvorschriften zu garantieren, wird zwei Jahre nach Planaufstellung eine erste
Kontrolle der in dieser Zeit ausgefiihrten Baumaflinahmen von der Stadt Kehl durchge-
fuhrt.

ZUSAMMENFASSUNG

Im vorliegenden Umweltbericht werden der derzeitige Umweltzustand des Plangebie-
tes und seiner Umgebung sowie die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen
Schutzgiter dargestellt. Im Umweltbericht sind entsprechende griinordnerische Mal3-
nahmen integriert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt etwa 22,7 ha. Der grof3-
te Teil ist jedoch bereits Uberplant und fast vollstéandig versiegelt. Nur kleine Flachen
sind als StraRenbegleitgriin gestaltet. Zuséatzlich griinen Baume die Straf3en und Stell-
platzflachen ein. Durch den bestehenden hohen Versiegelungsgrad des Plangebietes
und die verkehrlichen Vorbelastungen werden durch die Planung keine zuséatzlichen
Eingriffe in Natur und Umwelt begriindet. Im Gegenteil wird durch die vorgeschriebe-
nen Mal3nahmen zur Begrunung die 6kologische Wertigkeit erhéht.

Zusatzliche Belastungen fir den Menschen sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Durch die Einschrankung der Einzelhandelsnutzung wird es voraussichtlich zu einer
Verringerung der Verkehrsbelastungen kommen.

Schutzenswerte Tierarten und Pflanzen sind auf dem Geldnde nicht bekannt.

Die Klima- und Luftverhaltnisse werden durch Entsiegelung und Begriinung verbes-
sert. Im Zuge von Baumal3nahmen muss im Einzelfall untersucht werden, ob Mal3-
nahmen beziglich der Beluftung getroffen werden muissen.

Da grolRe Bereiche des Plangebietes als Altlasten und Altlastenverdachtsflachen de-
klariert sind, muss im Zuge einer Entsiegelung oder einer anderweitigen Baumafinah-
me eine Untersuchung der Verdachtsflachen durchgefiihrt werden. Ein Eindringen von
gefahrlichen Stoffen in das Grundwasser ist zu vermeiden.

Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinne ist durch die MalRnahme nicht betroffen.
Das zur Zeit nicht zufriedenstellende Ortsbild wird durch stadtebauliche und gestalteri-
sche Vorgaben aufgewertet und der norddstliche Ortseingang Kehls neu definiert.

Im Plangebiet befindet sich ein denkmalpflegerischer Interessenbereich. MaRhahmen
innerhalb dieses Bereiches missen durch die Denkmalpflege genehmigt werden. In
einem Teilgebiet innerhalb dieses Bereiches muss im Einzelfall der Befund- und Be-
standsschutz geprift werden.

Weiterhin ist der ehemalige Bahnhof Kehls in der Bahnhofstral3e 3 auf seine Denk-
malwurdigkeit hin zu Uberprifen.

Stadt Kehl

Der Oberblrgermeister



