Stadtbauamt 604 Kehl, den 14.10.1997 Rd4/Bé

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Morgendcker II" in Kehl-Goldscheuer

I. Notwendigkeit der Planaufstellung und Entwicklung aus
dem Flidchennutzungsplan

Die Ortschaft Geldscheuer ist neben der Kernstadt im
Regionalplan als Siedlungsschwerpunkt aufgenommen. Der
angemeldete Bedarf aus der Ortschaft Goldscheuer an
Baufléchen fiir 1~ und 2-Familienwohnhduser kann derzeit
nicht mehr gedeckt werden, da keine {iiberplanten Baufld-~
chen vorhanden sind. Auch die Anfragen nach Bauflachen
flir Reihen- und Doppelhduser kdnnen nicht befriedigt
werden.

Im Fldchennutzungsplan ist eine Fldche wvon ca. 3,4 ha
unmittelbar im siidiichen AnschluB an das bestehende
Baugebiet "Morgenédcker" als geplante Wohnbaufliche
ausgewiesen.

Im Fldchennutzungsplanverfahren wurde die Wohnbauflédche
abgegrenzt, ohne zum damaligen Zeitpunkt die geplante
Lage des Stockfeldgrabens genau zu kennen.

Der mittlerweile realisierte BStockfeldgraben stellt in
diesem Bereich den natilirlichen Ubergang zwischen vorhan-
dener bzw. geplanter Bebauung und freier Landschaft dar.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans wurde daher nach Osten
abweichend wvon der Fl3chennutzungsplanausweisung bis zum
Stockfeldgraben ausgedehnt. Aus stddtebaulicher Sicht
hat sich dies angeboten. Bei einer spdter anstehenden
Flachennutzungsplanfortschreibung ist die Fldche ent-
sprechend aufzunehmen.

I¥i. Planinhalt

IY¥.1l Gesamtkonzeption

Die Planinhalte wurden entsprechend dem angemeldeten und
zukiinftig zu erwartenden Bedarf an Wohnbauland getroffen.
Die Schaffung eines Wohnbaugebietes mit hoher Wohnguali~
tdt unter Beriicksichtigung &kologischer Belange, hatte
erste Priorit#t. ' '

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind :

- Schaffung eines Wohnbaugebietes fiir 1- und 2-~Familien-
wohnhduser als Einzel,- Doppel- oder Reihenhduser,
sowle eine begrenzte Anzahl von 2-geschossigen Einzel-
hdusern als Mehrfamilienwohnhduser,
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~ ErschlieBung des Gebietes durch die Verldngerung der
vorhandenen StraBe '"In den Morgendckern", sowie eine
Anbindung an den "Sonnenweg'.

~ Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebdude
auf maximal 2 in den Bereichen, in denen die Traufhdhe
auf maximal 5,0 m festgesetzt ist.

- Minimierung der versiegelten Fl&chen.

- Durchgriinung des Gebietes durch straBenbegleitende
Baumplanzung.

- MOglichkeit zur Nutzung der Solarenergie durch ent-
sprechende Ausrichtung der Baukdrper, sowie Regenwas-
serriickgewinnung und Versickerung

- Individuelle Gestaltungsmdglichkeit der Dachneigung
und der HOhenentwicklung der Gebdude.

Die vorgenannten Planungsziele sind im Bebauungsplan
festgesetzt,

IX.2 Erschlieflung

Die verkehrsmiBige Erschliefung erfolgt durch die Verldn-
gerung der Strafle "In den Morgendckern" sowie eine
zusdtzlich Anbindung an den "Sonnenweg". Die wvon Nord
nach Sid verlaufende Haupterschliefung wurde so gewdhlt,
daB innerhalb dexr Verkehrsfldche Parkpldtze angelegt
werden konnen und das Pflanzen von Biumen ermdglicht
wird, Die vorgesehenen Platzbereiche sollen als Kommuni-
kationsfldchen gestaltet werden.

Die nach - Osten verlaufenden ErschlieflungsstraBen sind
vom Querschnitt entsprechend der zu erwartenden Baudich-
te auf ein Mindestmal reduziert. Fiir den ruhenden Ver-
kehr wurden alternierend kleinere Parkbuchten fest-
gesetzt. Der gesamte Ausbau der Verkehrsflidchen soll
niveaugleich als MischfliAche erfolgen.

Das geplante Wohngebiet ist an den auf der Ostseite
entlang des Gebietes verlaufenden Rad~/FuBlweg angebun-
den, so daB ein Zugang zu den Naherholungsbereichen
unmittelbar gewdhrleistet ist, In Verlldngerung des
Biotopweges besteht ebenfalls die MBglichkeit {iber einen
Rad~/Fufiweg in das geplante Gebiet zu gelangen.

IX.3 Ver— und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch
Verldngerung der vorhandenen Leitungstrassen in dem
Gebiet "Morgendcker I". Das gesamte Gebiet wird an das
Erdgasnetz angeschlossen.
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II.4 Griinfldchen und Gestaltung der Freifldchen

Das geplante Wohnbaugebiet grenzt auf der Ostseite an
den bereits vorhandenen Stockfeldgraben an, der zu-
kiinftig den neuen Ortsrand bildet.

Durch Bepflanzung des Grabens wird ein guter Ubergang
zwischen bebauter Ortslage und freier Landschaft geschaf-
fen.

Die Durchgriinung des Gebietes und somit eine Identifika-
tion soll geschaffen werden, indem entlang der &ffent-
lichen Verkehrsflidchen Bdume auf Privatgrundstiicken
gepflanzt werden. Die Bdume sollen im Zuge der Erschlie-
fungsmaBnahmen flir das Gebiet gepflanzt werden. Durch
entsprechende Festsetzungen wird der Erhalt der Bdume
gesichert.

Zusdtzlich ist festgesetzt, daB auf jedem Grundstilick ein
hochstdmmiger Obstbaum neu zu pflanzen ist.

Wandfldchen, die unmittelbar an die d&ffentlichen Ver-
kehrsfldchen heranreichen sind zu begriinen.

Um den Grad der Versiegelung zu minimieren, wurde fest-
gesetzt, daB zusdtzlich mdgliche Stellpldtze entlang der
Offentlichen Verkehrsfldche nur mit wasserdurchldssigen
Materialien gebaut werden diirfen. Die vorgesehenen
Parkierungsfldchen und die untergeordneten Verkehrser-
schlieBungsanlagen sollten mit wasserdurchlassigen
Materialien gebaut werden.

II.5 Art und Maf der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet
(WA gemdf § 4 BauNVQ) festgesetzt. In Anlehnung an das
ndérdlich bereits vorhandene Wohnbaugebiet wurden die
Festsetzungen so getroffen, dafl kein gebietsfremder
Verkehr in die Wohnanlage hineingezogen wird.

Das Mafi der Nutzung ist durch eine Grundfléchenzahl (0,3
GFZ bzw. 0,4 GFZ) begrenzt. Zur Durchsetzung der stadt-
planerischen Ziele wurde eine maximale Trauf- und maxi-
male Firsththe festgesetzt. Eine Mindest- und maximale
Dachneigung vervellsté&ndigen die Festschreibungen £iir
das mafl der baulichen Nutzung.

Die Festsetzungen bieten somit den Bauwilligen ein sehr
breites Spektrum an individuellen Baumdglichkeiten.

Die im Plan eingetragene bzw. erlaubte Hauptfirstrich-
tung der Gebdude erméglicht die Nutzung von Solarenergie.
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Die Bebauungsdichte wurde so festgesetzt, dal entlang
der Haupterschliepfungsachsen die dichtere  Bebauung
erfolgen kann und weiter abgewandt von der Haupterschlie-
fungsachse eine weniger dichte Bebauung erfolgt.

Um die Planintension durchzusetzten, die auch ihren
Niederschlag in den Breiten der ErschliefBungsanlagen
findet, ist die Beschridnkung in Teilbereichen auf maxi~-
mal 2 Wohnungen je Wohngebdude notwendig.

1.6 Bauwelse

Um dem gesamten Spektrum der Bauwiinsche und dem ange-
strebten Gebietscharakter des Wohngebietes Rechnung zu
tragen, wurden die Bauwelse als offene Bauweise, nur
Einzelhduser, bzw. offene Bauweise, Einzel- und Doppel-
hduser und offene Bauweise, Doppel- und Reihenhluser
festgesetzt. Durch diese untexschiedlichen Bauweisen ist
es breiten Schichten der Bevdlkerung mdglich, Wohneigen-
tum zu realisieren.

Die Notwendigkeit 2zur Festsetzung einer bestimmten
Dachform ist stédtebaulich nicht gegeben.

Die Festsetzung der Dachneigung wurde in Anlehnung an
die ndrdlich und westlich angrenzende Wohnbebauung
gewdhit.

II.7 Hohenlage des Gebiets

Das vorhandene Geldnde liegt ca. 0,8 bis 1,0 m tiefer
als das ndrdlich angrenzende Gebiet "Morgendcker I"., Die
neu zu errichtenden ErschlieBungsstrafen werden auf das
Niveau der nSrdlich und westlich angrenzenden ¥l&dchen
angehoben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte HBhenlage der neu =zu
errichtenden Gebdude, bezieht sich jeweils auf die
Oberkante der zukilinftigen Erschliefungsfliche mittig vor
dem Grundstilick,

Aus gestalterischen Griinden sind deshalb die Grundstiicke
straBenseitiqg zwischen Offentlicher Verkehrsfldche und
Baukdérper auf StraBenniveau aufzuschiitten.

II.8 Grundwasserschutz

Im Bebauungsplan sind die hdchstbekannten Grundwasser-
stdnde sowie der mittlere Grundwasserstand angegeben.

Um den Eingriff in das Grundwasser méglichst gering zu

halten, scllte die Unterkante des Kellerfufbodens maxi-
mal auf HBhe des mittleren Grundwasserstandes liegen.
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Auflerdem sind alle baulichen Anlagen unterhalb des
hdéchsten Grundwasserstandes wasserdicht und auftriebsi-
cher auszubilden.

Auf den Privatgrundstiicken sind jeweils 15% der {iiber-
dachten Flache als Versickerungsmulde auszubilden, so
dall auch hier eine unmittelbare Rilickfiihrung in den
Wasserkreislauf erfolgt.

Der Eingriff in das Grundwasser 1ist durch die vorge-
nannten MaBnahmen auf ein Minimum reduziert.

ITY. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemdh § 8 Bundes-—
naturschutzgesetz (BuNatSchG) in der Bauleitfplanung

ITX.1 Bestandserfassung und Bewertung

Das geplante Baugebiet wird ackerbaulich genutzt,
Biotopstrukturen befinden sich keine im Geltungsbereich.
Im Rahmen des Landschaftsplanes (Planungsbiiro Eberhardt)
wurden alle potentiellen Baugebiete im Umgriff der
‘Ortschaften untersucht und beurteilt. Dabei wurden die
natiiriichen Schutzgiiter bewertet und den prognostizier-
ten Wirkfaktoren einer Bebauung gegeniibergestellt. Eine
Bebauung des Gebietes "Morgendcker II" in den darge-
stellten Grenzen wird zur Abrundung der Siedlung. aus
6kologischer Sicht zugestimmt.

IIX.2 Ermittlung dexr Eingriffsintensitit

Durch die Bebauung dieser Freifldchen entstehen zwangs-
"ldufig Eingriffe {erhebliche oder nachhaltige Beeintrich-
tigungen) in den Naturhaushalt.

Diese reduzieren sich auf die §Schutzgiiter Boden und
Grundwasser : '

Durch die Fldchenversiegelung entstehen Verluste von
gewachsenen Bdden mit guter bis sehr guter Eignung fiir
ackerbauliche Nutzung. Beeintrdchtigungen des Grund-
wassers erfolgen durch die Beseitigung von Deckschichten
und Verdnderung der Neubildungsrate,

III.3 Vermeidung, Minimierung von Eingriffen

Weil BOden als Naturgut nicht erneuerbar sind, kommt
ihrer Schonung grofie Bedeutung zu. Aus der Bodenschutz-
klausel des § 1 (5) BauGB leitet sich die Verpflichtung
ab, den Fldchenverbrauch flir Siedlungszwecke 2zu minimie-~
ren und die Inanspruchnahme schonend zu gestalten.
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Der TFunktionsverlust der BSden durch Uberbauung ist
funktional nicht zu kompensieren. Der {iberbauten Flédche
kann lediglich ein Teil ihrex Funktion als Ausgleichkdr-
per im Wasserkreislauf, =z.B. durch Mafinahmen der Regen-
wasserversickerung zurilickgegeben werden.

Zur Minimierung des Eingriffs werden daher Festsetzungen
zur wasserdurchldssigen Bauweise von Stellpldtzen sowie
zur hdhenmdfiigen Festsetzung der Unterkante Kellerfuli-
boden in den Bebauungsplan aufgenommen.

AufBerdem sollen Versickerungsmulden angelegt werden.

Durch die vorgesehene Bepflanzung entlang der offent-
lichen Verkehrsfldche werden neue Griinstrukturen geschaf-
fen. das Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken soll
ebenfalls zur besseren Durchgriinung des GGebietes bei-
tragen. Durch die vorgesehene, bzw. schon teilweise
realisierte Eingriinung des Stockfeldgrabens wird eine
Eingriinung des neuen Ortsrandes angestrebt. Aufgrund der
glinstigen Lage und ausgewogenen Grdfe des Baugebietes,
konnten die Eingriffe in den Naturhaushalt auf ein
Minimum begrenzt werden.

AusgleichsmaBnahmen im Sinne des Naturschutzgesetzes
sind daher nicht erforderlich.

IV. Gro6Be des Plangebietes und Realisierung

Gesamtgeltungsbereich ca. 5,02 ha
Verkehrsfldche ca. 0,69 ha
Griinfldche einschl. Wasserldufe ca. 0,77 ha

Die iiberwiegende Zahl der Einzelbaupldtze ist zwischen
600 und 680 m? grofB,

Flir den Bereich der Einzelhausbebauung mit einer Traufho-
he von 7,0 m sind die Grundstlicke entsprechend grifer
vorgesehen. Bereiche der Doppel- und Reihenhduser sind
nach dem vorhandenen Bedarf individuell zu parzellieren.

Nach Planreife (1. Quartal 1998) des Bebauungsplans

besteht die M8glichkeit, entsprechend dem angemeldeten
Bedarf einen ersten Bauabschnitt zu realisieren.
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