BEGRUNDUNGEG .

zum Bebpauungsplan “Heiligenfeld” im Stadtteil Kehl-Kronenhof

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner 8ffentlichen Sitzung vom
24, November 1976 beschlossen, filir das Gebiet zwischen Hallrgenfeld-
und PionierstraBe {Gewann 'Heiligenfeld"} im Stadtteil Kropenhof einen

Bebauungsplan aufzustellen,

Mtt der Bearbeitung ist die Planungsabteilung des Stadtbauamts beauftragt
worden. \

1. Erforder]tchkelt der Planaufste]]ung

Im Stadtgebiet Kehl besteht ein starker Nachfragedruck nach frei-

stehenden Ein- und ZweifamilienhBusern, Um'dieser Nachfrage zu ent-
o sprechen, sind- im Fl&chennutzungsplan Neubaugebiete ausgewiesen wor-

den, deren verbindliche Planung erst nach dem Inkrafttreten des FNP

begonnen wurde und mit deren Verwirklichung erst mittelfristig gerech-
B net werden kann.

Zur kurzfristigen Minderung des Nachfragedrucks bietet sich die Be-
bauung von innerstddtischen Freifl8chen an, soweit dies einer plane-
rischen Konzeption entspricht. Eine solche innerstddtische Freiflliche
stellt das Gewann '"Heiligenfeld't dar: Urspriingtich ein Kleinsiedlungs-
gebiet,haben die Grundstiicke mit durchschnittlich 12 ar eine dieser
fritheren Nutzungsart angemessene GroBe. Die sich bei einer Teilung
dieser Grundstlicke ergebenden GroS8en von ca. 5 - 6 ar sind fiir die
heutige Gebietsnutzung, die mit ''Allgemeinem Wohngebiet" nach § 4
Baynutzungsverordnung beschrieben werden kann, gem8B dem stddtebau-
lichen Ziel eines dichteren innerstddtischen Wohnens zutreffender.
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Die Bebauung des “Heiligenfeld"~Innenbereichs setzt einen Bebauungs-
] plan voraus, da sich dabei das MaB der baulichen Nutzung erheblich

i Sndert und eine 2uldssigkeit von Einglvorhaben nach § 34 BBauG kaum
.mehr mbglich ist.

l¥. Beschreibung des Gebiets

1. Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von der StraBe Am SchioB-
jockelskopf im Norden, der Bdrmattstrafie im Sliden sowie von der
Pionier~ und HeiligenfeldstraBe im Osten und Westen eingegrenzt.

2. Konzeption
a) ErschlieBung

Grundsatz ist der Verzicht auf weiteren Ausbau des Gffentlichen
ErschlieBungssystems z.B. durch die Einrichtung einer StichstraBe
von der BirmattstraBe aus. Zufahrt, Ver- und Entsorgung erfolgen
fiber Geh~, Fahr- und Leitungsrechte der straBenwlrtigen Grund~
stlicke.




Pa die vorgeschlagene Bebauung nur eihe geringe Mehrbelastfung des
Verkehrs auf der PioniersiraBe {+ 5 Wohnh3user) bzw. Heiligenfeld-~
straBe (+ 6 Wohnh¥user) bedeutet, wird diese ErschlieBungsart unter
nachfolgend beschriebener Voraussetzung als KompromiB akzgpiiert,
um die Verwirkjichung nicht zu gefdhrden.

Pionier~ und HeiligenfeldstraBe mit ihren StraBenbreiten von

ca. 5 m sind ohne Gehsteig ausgebildet und durchgdngig asphaitiert,
Besondere Anzeichen fiir einen Wohnweg-/Anl iegercharakter der
StraBen gibt es nicht. Um die Sicherheit der Bewohner und die
Belange des Verkehrs zu berlicksichtigen, bieten sich zwei Mig-
lichkeiten an:

Denkbar ist die Ymgestaltung zu einem in beiden Richtungen befahr-
baren Wohnweg analog den gliltigen Richtiinien fiir die Anlage von
StadtstraBen (RAST-E, 8ild 4.2) bzw. dem Entwurf einer Neufassung
(RAS~E, Entwurf August 1978 Punkte 6.1 und 6.2.3). Hierbei wird
daraut hingewlesen, daB diese Richtlinien Anhaltspunkte gewdhren
und kein verbindtiches Recht darstellien (vgl. auch ErlaB des
Innenministeriums Baden-Wiirttemberg V 2126 vom 23. 3. 1979). Die
Ungestal tungy kBnnte z.B. erreicht werden durch einen liber Pionfer-
und HeiligenfeldstraBe hinweg gepflasterten Gehsteig an der Bar-
mattstraBe und Am SchloBjotkebkopf. Dex Anschiull von Pionier~ und
HeiligenfeldstraBe wiirde - wie beil Grundstlickszufahrten - durch
Bordsteinabsenkung erfolgen.

Derartige MaBnahmen werden im Bebauungsplan nicht verbindlich Fest-
gelegt. Solange sie nicht verwirklicht sind, muB - alternativ -

ein Einbahnverkehr eingerichtet werden {(HeiligenfeldstraBe in
nord-siidl icher, PloaierstrafBe in slid-ndrdlicher Richtung).

Bie Unwidming zu EinbahnstraBen macht den Ausbau der auBerhalb des
Plangebietes liegenden BirmattstraBe erforderlich. Diese MaBnahme
(Ausbitdung von Fahrbahn und Gehsteig) ist wegen der starken FuB- .
géngerfrequentierung 2wischen dem Baugebiet 'Wolfsgrube'' und dem i ;
Rhein unabhBingig von der Bebauung des ''Heiligenfeld” vorgesehen, ¢

so daBl hier keine ErschlieBungskosten erwachsen. i? ”

Gestaltung

Das ehemalige Kleinsiedlungsgebiet wird auch heute noch weitgehend
bestimmt durch eine relativ einheitliche straBenwdrtige Bebauung
und groBBe dahinter liegende Girten. Der Preis der nun mdg!ichen
rickwdrtigen Bebauung ist die Aufgabe dieser groBen privaten Griin-
zone. Der Bebauungsplan soll dennoch den Gebietscharakter wahren
helfsn, soweit dies miglich ist.

Dies wird durch folgende Regeln erreicht:

Art der baulichen Nutzung entsprechend der Umgebung:
"Atlgemeines Wohngebiet'’,

O0ffene Bauweise, wabei nur Einzelh3user mit maximal 2 Wohneinheiten
zuléissig sind, entspricht der Umgebung ebenso wie die MBhenbegren~
zung der baulichen Anlagen. Bie Grundstiicke miissen mindestens

560 gm groB sein; die Grundflichenzahl dasf 0,3, die GeschoBfl&chen-
zahl 0,6 nicht liberschrelten.
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Die StraBenabstdnde der bestehenden Bebauung betragen in der
HeiligenfeldstraBe & m, in der Pionierstrafe h - 6 m. Auf die Fest-
setzung einer Baulinie zur Wahrung dieses Abstands wird verzichtet,
da der unerwinschte WZ7ahnliickeneffekt' bei einer Neubebauung in
weitem Abstand von der StraBe nur durch zusitzliche Vorschriften
{(z.B. § 39 b BBauG) verhindert werden kann und diese Festsetzungen
in keinem Verhdltnis zur tatsichlichen Gefihrdung der Strafenzeile
stehen, Bkopomische Ausnutzung der Altgrundstiicke durch zwei Hiuser
und - bei Teilung - MindestgrundstiicksgroBen von 500 gm vorausge-

setzt.

Firstrichtung und Traufhohe werden bei den straBenwdrtigen Gebduden
dem Bestand angepaBt und strenger geregelt als im Gartenbereich,
der vom StraBenraum kaum einsehbar ist und wo deshalb kein Bffent-

liches Interesse an strenger Regelung gesehen wird,
3. Gffentliche Einrichtungen

Hffentliche Einrichtungen sind in ausreichender Entfernung erreichbar;
der geringe £ i nwohnerzuwachs bei 12 neuen Baupldtzen rechtfertigt keine
zusstzlichen gebietshezogenen Einrichtungen.

Realisierbarkeit

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in
privatbesitz. Die Stadt ist Eigentiimer eines Grundstiicks, welches jedoch

mit einem Erbhaurecht belastet ist. g:

Da die !nitiative flr diesen Bebauungsplan von den Grundstlckseigentlmern
ausgegangen ist, kann mit einer hohen Mitwirkungshereitschaft gerechnet

werden.

Der Stadt Kehl entstehen kKeine ErschlieBungskosten.



