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1.1

1.2

Erfordernis, Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Erfordernis der Bebauungsplanung

Das ehemalige Gasthaus ,zum Hechten® pragt als denkmalgeschlitztes Gebaude mit
historischer Fachwerkfassade zusammen mit dem angrenzenden Scheunengebaude
den Ortskern von Auenheim. Allerdings ist das umliegende ca. 4.400 m2 grof3e Areal
als Lagerflache untergenutzt und durch den Bestand an Lagergeb&uden in seinem
Erscheinungsbild entwicklungsfahig. Die Eigentimer mochten das gesamte Gelande
zu einem gemischt genutzten kleinen Quartier entwickeln, indem

— das ehemalige Gebaude des alten Gasthauses und die zugehdrige ,Hechten-
scheune” als Nebengebaude unter Beachtung der denkmalrechtlichen Vorga-
ben saniert, modernisiert und einer anderen Nutzung zugefuhrt werden,

— das umliegende Areal mit Geb&uden in einer dem Ortsbild angepassten Ku-
batur, sowie in einem bereits weitgehend ausgearbeiteten Architekturkonzept
bebaut wird,

— ca. 69 ,Pflegeappartments” und ca. 8 Kurzzeitpflegeplatze in vollstandig bar-
rierefreien Gebauden geschaffen werden, inkl. entsprechendem Betreuungs-
angebot, wie pflegerische und hauswirtschaftliche Dienstleistungen (sog.
~Servicewohnen®),

— einkleines Café sowie Raume fur Dienstleister und Arzte vorgesehen werden,

— der ruhende Verkehr Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht wird so-
wie Besucherstellplatze an der Freiburger- und Raiffeisenstral3e vorgesehen
werden.

In der Ortschaft Auenheim besteht Wohnungsbedarf, insbesondere fur kleinere und
vor allem barrierefreie Wohnungen. Das Vorhaben leistet daher einen wertvollen Bei-
trag zur Innenentwicklung unter Berticksichtigung der historischen Bausubstanz und
der stadtebaulichen Struktur der Ortsmitte Auenheims. Historische Beziige werden
durch die Aufnahme des engmaschigen Ful3wegenetzes in Auenheim, den Erhalt und
die Einbindung des alten Gasthauses sowie durch die Nutzungen mit Publikumsver-
kehr an einem Ort, der historisch schon als Dorf- bzw. Festplatz genutzt wurde, auf-
genommen und zeitgemal weiterentwickelt.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Ortszentrum von Auenheim
geschaffen. Der Bebauungsplan verfolgt mit der Ausweisung von Wohnbauflachen
das Ziel, einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs im Ortsteil Auenheim zu leis-
ten. Der Bebauungsplan dient dartiber hinaus der Schaffung von Infrastruktur (der
Versorgung des Gebiets dienender Gastronomie, arztliche Versorgung, betreutes
Wohnen). Durch die Wahl des Gebietstyps und der getroffenen Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung wird eine etwas grol3ere Bebauungsdichte ermdglicht,
somit erfolgt an dieser Stelle eine mal3volle Nachverdichtung. Durch die Reaktivie-
rung mindergenutzter Flachen in der verkehrlich bereits gut erschlossenen Innerorts-
lage wird eine Inanspruchnahme von bisher baulich ungenutzten AulRenbereichsfla-
chen vermieden. Somit wird auch dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden Rechnung getragen.
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1.3 Lage des Plangebiets, vorhandene baurechtliche Beurteilungsgrundlage

2.1

Das insgesamt ca. 5.491 m2 grof3e Plangebiet liegt in der Ortsmitte des Stadtteils
Auenheim. Es wird im Norden von der Raiffeisenstrale, im Nordosten von der Jager-
strafl3e und im Osten von der Freiburger Stral3e begrenzt. Beim Plangebiet handelt es
sich um bisher unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB.

N

Auenheim

Plangebiet

\-;6

\"\:f

Geobaiisdaten ©LGL, www.lgl-bw.de GB

Lage des Plangebiets innerhalb der Ortslage von Kehl-Auenheim

Verfahrensart und Verfahrensschritte

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13a
BauGB i.V.m. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgehfinhrt.
Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 88 6 Abs. 5 Satz 3 und 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Dennoch sind die
Umweltbelange  einschlieBlich  der  artenschutzrechtlichen  Belange zu
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bertcksichtigen. Die Voraussetzungen fir die Wahl des Verfahrens sind nach § 13a
(1) S. 2 Nr. 1 BauGB erfillt:

Zweck des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden teilweise mindergenutzte Flachen im Ortszentrum
von Auenheim reaktiviert. Dariiber hinaus wird mittels der vorgesehenen Festsetzun-
gen eine Nachverdichtung ermdglicht. Der Bebauungsplan stellt somit eine Malf3-
nahme der Innenentwicklung dar.

Die im Geltungsbereich des Plangebiets liegende zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 (2) BauNVO umfasst eine Flache von ca. 4.404 mz2,

Berechnungsgrundlage:
Baugrundstucksflachen 4.404 m2  x GRZ 0,6

2.642 m?

Eine Kumulation nach § 13a (1) S. 2 Nr. 1 BauGB ist nicht angezeigt, da es keinen in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in der Ortschaft Auenheim gibt, der in einem
engen sachlichen, zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang zu diesem Bebauungs-
planverfahren steht.

Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche
die Notwendigkeit der Beachtung solcher Pflichten zur Folge hétten.

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Schutz-
guter

Aufgrund der Vorhabens- und Standortmerkmale des Bebauungsplans sind nach
dem derzeitigen Kenntnisstand voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf
die Nutzungen, Qualitaten und Schutzgiter am Standort und im Einwirkungsbereich
zu erwarten:

Schutzgut Auswirkungen des Bebauungsplans

Mensch Das Plangebiet war bisher bereits komplett baulich genutzt und ist auf
Grundlage von § 34 BauGB auch bereits ohne Bebauungsplan schon
vollumféanglich baurechtlich nutzbar. Die ndhere Umgebung ist in allen
vier Himmelsrichtungen von bebauten Siedlungsflachen geprégt. Es
war im rickwartigen Bereich des Plangebiets sogar eine gewerbliche
Nutzung vorhanden (Steinmetzbetrieb). Die Situation in Hinblick auf
Larmemissionen und -Immissionen veréandert sich nicht oder verbes-
sert sich sogar fur die Anwohner im Westen (Abgang Steinmetzbe-

trieb).
Arten und biologische Das Plangebiet ist bereits Uber mehr als zwei Jahrhunderte baulich ge-
Vielfalt nutzt. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen naturschutzfachlich

Uberwiegend gering- bis mittelwertigen Siedlungsraum.



h| Stadt Kehl

Stand: 07.04.2025

A== Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Satzung
»Areal ehem. Gasthaus zum Hechten® in Kehl-Auenheim

Begriindung

Seite 6 von 23

Gebiete des Netzes Natura 2000, Natur- oder Landschaftsschutzge-
biete sowie Naturdenkmale oder geschitzte Landschaftsbestandteile
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung wurde
ermittelt, dass insbesondere die Artengruppen Végel, Fledermause
und Reptilien im Plangebiet vorhanden sind. Zum Schutz dieser Arten
werden MafRnahmen erforderlich, deren Umsetzung ist durch Festset-
zung im Bebauungsplan sichergestellt. Somit kann ein Eintreten der
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.
Nach der Errichtung der Neubauten mit den entsprechenden Grunfla-
chen ist insgesamt von einer eher positiven Gesamtsituation im Ver-
gleich zu der intensiven gewerblichen Nutzung als Steinmetzbetrieb
auszugehen.

Geologie und Boden

Bei den Béden innerhalb des Plangebiets handelt es sich um anthro-
pogen stark veranderte bzw. beeintrachtigte Bdden in innerstadtischer
Lage. Die Bdden sind in Bezug auf deren Funktionserfullung, Funktion
im Wasserkreislauf, Filter- und Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen,
als Standort fur Kulturpflanzen und Standort fur die natiirliche Vegeta-
tion, pauschal der Bewertungsklasse ,1“ (gering) zuzuordnen.

Nach dem Landschaftsrahmenplan Sidlicher Oberrhein hat das Plan-
gebiet hinsichtlich des Schutzguts Boden keine bis sehr geringe Be-
deutung.

Da das Gebiet bereits grof3flachig versiegelt ist, entstehen lediglich ge-
ringe Konflikte durch zusatzliche Flachenversiegelung. Hierbei sind ge-
ringwertige Bdden (vorbelastete Siedlungsbdden) betroffen. Die Ein-
griffe in den Umweltbelang Boden kdnnen daher als niedrig beschrie-
ben werden und es werden allenfalls geringe Auswirkungen durch zu-
satzliche Flachenversiegelung in innerstadtischer Lage erwartet. Durch
die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,8 ist zudem sichergestellt,
dass ein Mindestanteil an unversiegeltem Boden verbleibt.

Wasser

Grundwasser: Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzten Wasser-
oder Quellenschutzgebiet. Das Gebiet liegt nach dem Landschaftsrah-
menplan Sudlicher Oberrhein (Raumanalyse Schutzgut ,Grundwas-
ser”) im Siedlungsbereich ohne Bewertung. Da das Plangebiet bereits
stark bebaut und versiegelt ist, sind Auswirkungen auf den Umwelt- be-
lang Grundwasser durch zuséatzliche Flachenversiegelung von geringer
Bedeutung. Durch Regelungen fur Neubauten im Bebauungsplan hin-
sichtlich Versickerung von Regenwasser sind gegenuber der vorheri-
gen Situation eher positive Auswirkungen zu erwarten.

Oberflachengewésser: Da im Plangebiet keine Oberflachengewéasser
vorhanden sind, sind keine negativen Auswirkungen auf den Umwelt-
belang Oberflachengewasser zu erwarten.

Hochwasser: Das Plangebiet ist gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hoch-
wassergefahrdetes Gebiet (HQextrem) / ,Risikogebiet auerhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG (Was-
serhaushaltsgesetz) gekennzeichnet. Gemaf § 5 Abs. 2 WHG st als
private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung des Bauherrn
bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hochwas-
serschaden durch eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung zu be-
rucksichtigen.

Klima und Luft

Das Planungsgebiet wird im Landschaftsrahmenplan Sudlicher Ober-
rhein (Raumanalyse Schutzgut ,Klima und Luft®) in der ,Gesamtbewer-
tung Schutzgut Klima und Luft* als ,Siedlungsflache mit erhéhten Luft-
und/oder Warmebelastungsrisiken (vgl. REKLISO Zielsetzung A2 —
niedrige Prioritat)“ dargestellt. Nach der Regionalen Klimaanalyse Sud-
licher Oberrhein (REKLISO) des Regionalverbands Sudlicher Ober-
rhein _haben die erfassten Grunflachen kaum klimaausgleichende
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2.2

Funktionen als Kaltluftentstehungsflachen mit einer Kaltluftproduktion
von mindestens 5 m3/mz2/h. Durch die vorliegende Planung im innerort-
lichen Bereich sind Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima/Luft
von geringer Bedeutung. Das Plangebiet ist bereits gro3flachig versie-
gelt. Durch die geplanten Durchgriinung sowie Dachbegriinungen kén-
nen die kleinklimatischen Belastungen gegebenenfalls sogar reduziert
werden, so dass sich gegeniiber der vorherigen Situation sogar eine
Verbesserung der Gesamtsituation einstellen wird.

Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet liegt nach dem Landschaftsrahmenplan Sudlicher
Oberrhein im Siedlungsbereich ohne Bewertung. Dementsprechend
wird die Flache als weitgehend naturfern festgelegt und hat daher keine
Bedeutung fir die Sicherung als Offenlandbiotop.

Insgesamt ist das Plangebiet mit den bestehenden Nutzungsstrukturen
von mittlerer bis hoher Bedeutung.

Da die geplante Neubebauung weitestgehend in ,zweiter Reihe“ und
somit nicht von auRen einsehbar liegt, sowie das pragende Bild des
Gasthauses und der angrenzenden Scheune im Fachwerkstil erhalten
bleiben, ist nur mit geringen Auswirkungen auf das Ortsbild zu rechnen.
Die geplante Sanierung sowie Wiedernutzbarmachung der histori-
schen Gebaude ehem. Gasthaus Hechten sowie der ,Hechten-
scheune” wird sich sogar positiv auf das Ortsbild von Auenheim aus-
wirken, da der Bestand dieser fir das Ortsbild pragenden Gebaude
dadurch nachhaltig gesichert wird.

Kultur- und Sachguter

Das ehem. Gasthaus Hechten sowie die zugehdrige ,Hechtenscheune®
sind als Baudenkmale geschitzt. Die geplante denkmalgerechte Sa-
nierung sowie Wiedernutzbarmachung der historischen Bausubstanz
wird sich positiv auswirken, da der Bestand dieser fiir das Ortsbild pra-
genden Geb&ude nachhaltig gesichert wird.

GemanR der Stellungnahme des Landesdenkmalamtes im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung liegt der dstliche Teil des Plangebiets im Rand-
bereich eines archdologischen Kulturdenkmals, ,Mittelalterliche und
neuzeitliche Siedlung Auenheim*” (Priiffall). In den Bebauungsplan wur-
den diesbeziiglich entsprechende Hinweise aufgenommen.

Wechselwirkungen

Aus moglichen Wechselwirkungen ergeben sich weder eine zusatzli-
che Bedeutung noch eine Gefahrdung von Funktionen des Natur-
haushalts.

Sonstige umweltbezogene
Erwagungen, Merkmale o-
der Probleme

Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan ermdglicht eine mafvolle Nachverdichtung einer
bereits erschlossenen Innenbereichsflache. Dadurch kann die Neuer-
schlieBung von Bauflachen im Au3enbereich vermieden und somit dem
Ubergeordneten Planungsziel des flachensparenden Bauens entspro-
chen werden.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat am 13.05.2019 in offentlicher Sitzung die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Areal ehemaliges Gasthaus zum Hechten in Kehl-
Auenheim im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB und § 13a BauGB
gefasst. Das Vorhaben soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12

BauGB realisiert werden.

Es wurden zwei Blrgerabende am 03.07.2019 und am 19.06.2023 in der Ortschaft
sowie die frihzeitige freiwillige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gem. 8§ 4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 17.05. bis 19.06.2023 durch-

gefuhrt.
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3.2

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat am 16.10.2024 in 6ffentlicher Sitzung den Ent-
wurf des Bebauungsplans gebilligt und beschlossen, diesen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
zu veroffentlichen sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung, die textlichen Festsetzungen mit den
Ortlichen Bauvorschriften, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Lageplan,
Grundrissen, Schnitten und Ansichten sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen wurden in der Zeit vom 24.10. bis einschliellich
29.11.2024 veroffentlicht.

Die meisten der eingegangenen Stellungnahmen mit Bedenken und Anregungen
konnten ohne weitere Anderungen der Entwurfsunterlagen abgewogen werden.

Klarstellende Erganzungen erfolgten in den Textfestsetzungen hinsichtlich der Quali-
tatsmerkmale der Substratschicht von begriinten Dachflachen und den artenschutz-
rechtlichen MalRnahmen. Der aktuelle Sachverhalt hinsichtlich der Grundwasser-
stédnde wurde in den Textfestsetzungen und in der Begriindung aufgenommen bzw.
entsprechend angepasst. Erganzende Hinweise wurden unter den Themen ,Bau-
grunduntersuchungen® und ,Umweltgerechtes Bauen® aufgenommen.

Die Grundzlge der Planung werden durch die Streichung und die Erganzungen nicht
bertihrt. Eine erneute Offenlage ist nicht erforderlich. Die wahrend der Offenlage ein-
gegangenen Bedenken und Anregungen wurden gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen. Hierbei kbnnen weniger gewichtige Belange gegeniiber hoher
gewichtigen Belangen zuriickgestellt werden.

Das Verfahren zum Bebauungsplan " Areal ehemaliges Gasthaus zum Hechten® in
Kehl-Auenheim ist damit abgeschlossen. Der Bebauungsplan ist durch den Gemein-
derat gemal 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschliel3en. Der Bebauungsplan
tritt nach dem Satzungsbeschluss durch die Offentliche Bekanntmachung in der Keh-
ler Zeitung in Kraft.

Ubergeordnete Planung

Regionalplanung

Die Stadt Kehl ist Mittelzentrum. Mittelzentren dienen der Deckung des gehobenen
seltener auftretenden qualifizierten Bedarfs. Zentrale Orte versorgen eine grof3ere
Flache in ihrem Umland, den sogenannten Verflechtungsbereich. Zum Mittelbereich
der Stadt Kehl gehoren die Gemeinden Rheinau und Willstatt. Eine Sonderstellung
nimmt das Mittelzentrum Kehl durch seine unmittelbare Nahe zum franzdsischen
Oberzentrum StralBburg ein. Die Ortschaft Auenheim ist im Regionalplan als Ort mit
Eigenentwicklung ausgewiesen. In Orten mit Eigenentwicklung sind Wohnungen fir
den ortlichen Bedarf vorgesehen. Diese Orte sind durch niedrigere Siedlungsdichten
gekennzeichnet. In diesen Orten soll der Ein- und Zweifamilienhausbau in tberwie-
gend lockerer Bauweise stattfinden.

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Kehl stellt den Flachennutzungsplan in eigener Verantwortung auf. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan vom 16.10.2004 als gemischt genutzte Flache (M) dargestellt. Mit der Uberpla-
nung werden jedoch tiberwiegend Wohnnutzungen und nur noch untergeordnete ge-
werbliche Nutzungen mit nichtstérendem Gewerbe innerhalb des Plangebiets
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vorhanden sein, so dass die vorgesehene Nutzungsfestsetzung ,WA" der gewollten
Nutzung entspricht.
Es wird daher von der Regelung des § 13a (2) Nr. 2 BauGB Gebrauch gemacht, wo-
nach das Entwicklungsgebot des § 8 (2) S. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
nicht zwingend anzuwenden ist (8 13a (2) Nr. 2 BauGB). Der Flachennutzungsplan
wird entsprechend nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens auf dem Wege der
Berichtigung angepasst.
Lage des Plangebiets im Flachennutzungsplan fir den Bereich Kehl-Auenheim

33 Stadtentwicklungskonzept ,,KEHL 2035“

Das vom Gemeinderat am 24.02.2021 beschlossene Stadtentwicklungskonzept weist
die Ortschaft Auenheim als Entwicklungsschwerpunkt innerhalb des Kooperations-
raums NORD mit den Ortschaften Auenheim, Bodersweier, Leutesheim, Querbach
und Zierolshofen aus. Der Dichtekorridor in Auenheim soll bei 60 — 80 Einwohnern
pro Hektar liegen. Die Wohndichte fir das Plangebiet betrégt ca. 63 EW/ha.

Die als Entwicklungsschwerpunkte (Es) ausgewiesenen Ortschaften Auenheim, Bo-
dersweier, Kork und Goldscheuer sollen innerhalb ihrer Kooperationsraume eine be-
sondere Versorgungsfunktion mit Konzentration der sozialen und technischen Infra-
struktur sowie gutem Mobilitatsangebot gewdahrleisten. Sie sind vorrangig Standort
von Grundschulen, Arztehausern und Apotheken, Wohneinrichtungen fir Senioren,
Lebensmittelméarkten, Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, lokalen Verwaltungs-
einrichtungen und Freizeitreinrichtungen fir Jugendliche. Um die Erreichbarkeit die-
ser Einrichtungen zu gewébhrleisten, soll die Angebotsqualitat des OPNV in den Ent-
wicklungsschwerpunkten hoch sein und es sollen Mobilitéatsstationen vorrangig dort
eingerichtet werden. Die Ausweisung von Bauflachen und Ansiedlung von offentlich
nutzbaren Einrichtungen soll hier auf den Bedarf innerhalb des jeweiligen Kooperati-
onsraums ausgerichtet sein. Das gesamte Plangebiet soll zu einem gemischt
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3.4

4.1

genutzten kleinen Quartier entwickelt werden, mit Wohneinheiten, Angebot des be-
treuten Wohnens und Café sowie Raume fur Dienstleister und Arzte.

Einzelhandelskonzept

Gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die von der Gemeinde beschlossenen stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepte und die sonstigen stadtebaulichen Planungen bei der
Aufstellung der Bauleitplane als Belang zu bertcksichtigen. Dazu gehodren das 2007
vom Rat der Stadt Kehl beschlossene Einzelhandelskonzept, das in seiner konse-
guenten Umsetzung nachhaltig zu einer gesamtstadtisch abgestimmten und inhaltlich
ausgewogenen bauleitplanerischen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Kehl
beitragen soll und die am 20.03.2013 vom Gemeinderat beschlossene Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts.

Das Plangebiet liegt auRBerhalb des als zentraler Versorgungsbereich festgelegten
Gebiets. Hier gilt die Ausnahme fir sonstige integrierte Lagen:

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel soll bei standortgerechter Dimensionierung
ausnahmsweise zulassig sein. Das allgemeine Wohngebiet soll vorwiegend dem
Wohnen dienen. Es sollen nur Laden zuldssig sein, die der Uberwiegenden Versor-
gung des Gebietes dienen.

Fachuntersuchungen und -Planungen

Stadtklimaanalyse

Das Plangebiet liegt im Ortskern der Ortschaft Auenheim und weist eine GroRRe von
ca. 4.400 m? auf. Die Bestandbebauung umfasst das ehemalige Gasthaus ,zum
Hechten“ (zweigeschossig mit steilem Satteldach) und das Scheunengebéaude (ein-
geschossig mit steilem Satteldach) als denkmalgeschiitzte Gebaude mit historischen
Fachwerkfassaden sowie ein Lagergebaude (eingeschossig mit Flachdach). Die un-
bebauten Flachen dienen zur Lagernutzung und sind Uberwiegend versiegelt.

Die Eigentimer mochten das gesamte Gelande zu einem gemischt genutzten kleinen
Quartier entwickeln. Die zweidenkmalgeschitzten Gebdude werden saniert und in
ihrer Kubatur tberwiegend belassen, ergénzt durch vier dreigeschossige Neubauten
mit extensiv begrinten Flachdachern sowie einer Tiefgarage mit intensiver Begru-
nung.

a. Bestand

Die zugrunde gelegten Daten und Karten basieren auf dem Abschlussbericht der
Stadtklimaanalyse der Stadt Kehl vom Januar 2020, erstellt durch das Biiro GEO-net
Umweltconsulting GmbH.

Das Plangebiet wird im Status Quo wie folgt dargestellt.

Die Stadtklimaanalysekarte ergibt in der Nachtsituation fur den nordlichen Teil des
Plangebiets einen Warmeinseleffekt mit einer Temperaturabweichung von > 4 bis
max. 5°C und fur den sudlichen Bereich von > 3 bis max. 4 °C, im Vergleich zu Grin-
flachen um 4:00 Uhr. Das Plangebiet liegt im auslaufenden Kaltlufteinwirkbereich, der
sowohl von Nordwesten als auch von Nordosten in die Ortschaft einstromt.
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Siedlungs- und Verkehrsflachen
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Stadtklimaanalysekarte Nachtsituation (mit Markierung des Plangebiets)

Die bioklimatische Situation am Tag, basierend auf der PET um 14:00 Uhr, stellt eine
starke Warmebelastung fur das Plangebiet dar, mit Temperaturen im Norden des
Plangebiets von > 35 bis 38 °C und im Siiden von > 38 bis 41°C.
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Stadtklimaanalysekarte Tagsituation (mit Markierung des Plangebiets)

-~

In der Planungshinweiskarte Hitze ergibt sich fur das nordliche Plangebiet eine glins-
tige bioklimatische Situation und im Siden eine mittlere bioklimatische Situation.

Die gunstige bioklimatische Situation bedeutet, dass die Flachen mit einer mittleren
Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierung eingeordnet werden. Eingriffe sol-
len nicht zu einer Verschlechterung auf der Flache selbst bzw. den angrenzenden
Flachen fuhren und die Baukoérperstellung muss beachtet werden. Der Vegetations-
anteil soll erhalten werden.

Die mittlere bioklimatische Situation bedeutet eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit
gegenuber Nutzungsintensivierung. MalRnahmen zur Verbesserung der thermischen
Situation werden empfohlen. Nachverdichtungen sollen nicht zu einer
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Verschlechterung auf der Flache selbst bzw. angrenzenden Flachen fuhren. Die Bau-
korperstellung ist zu beachten und eine Erh6hung des Vegetationsanteils muss an-
gestrebt werden.

Planungshinweiskarte Hitze (mit Markierung des Plangebiets)

b. Fazit

Es ist davon auszugehen, dass die Nachverdichtung des Plangebiets grundsatzlich
nur sehr lokal begrenzt Einfluss auf die bioklimatische Situation nehmen wird. Dies ist
auf die Gberschaubare FlachengrofRe des Plangebiets von ca. 4.400 m2 und auf die
derzeit bereits grof3flachige Versiegelung der Flachen zurtickzufihren.

Die potentielle Abnahme des Kaltluftvolumenstroms wird sich unwesentlich bemerk-
bar machen, da das Plangebiet bereits im auslaufenden Kaltlufteinwirkbereich liegt
und die Kaltluftvolumenstromdichte demnach dort als gering eingestuft werden kann.

Die extensive Dachbegriinung der Neubauten, die intensive Dachbegriinung der Tief-
garage, zusatzliche Baumstandorte auf den Freiflachen, begriinte Einhausung der
Tiefgaragenzufahrt, Begriinung von Carports und Nebenanlagen sowie die Ausge-
staltung der befestigten Flachen mit dauerhaft wasserdurchlassigen Beldgen werden
festgesetzt. Die MaRnahmen dienen zur Anpassung an den Klimawandel und an Hit-
zeereignisse und werden sich positiv auf die thermische Belastungssituation des
Plangebiets und der angrenzenden Flachen sowohl tags als auch nachts auswirken.
Die lokale Verringerung der Warmebelastung und damit die Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat im AuRenbereich ist auf die zusatzliche Verschattung des Plangebiets
durch die geplanten Baume sowie die Begrinungsmafnahmen unter Bevorzugung
heimischer Pflanzen zurlickzuflihren. Positive Synergien werden sich im Hinblick auf
das festgesetzte Niederschlagsmanagement ergeben. Oberflachen im Aul3enraum
sind klimaoptimiert zu gestalten. Helle Farben (insbesondere an D&achern) und Bau-
materialien, die wenig Warme speichern sind zu bevorzugen. Dies wird u.a. im Farb-
konzept hinterlegt, das Bestandteil des Vorhaben- und Erschliel3ungsplan ist.

Des Weiteren kdnnen aul3enliegende Sonnenschutzelemente (Jalousien, Markisen
etc.), reflektierendes Sonnenschutzglas bzw. -folie, geeignete Raumliftung und die
Anpassung des Raumnutzungskonzeptes mit Optimierung der Nutzung von Innen-
raumen, d.h. sensible Raume nicht nach Siden ausrichten (z.B. Schlaf- und Arbeits-
zimmer) zur Verbesserung des Innenraumklimas v.a. in sensiblen Raumen fiihren
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und den nachteiligen Folgen des Klimawandels und von Hitzeereignissen entgegen
wirken.

4.2 Belange des Umweltschutzes und Artenschutz

Das Buro fur Freiraum- und Landschaftsarchitektur Ralf Wermuth, Eschbach, wurde
mit der Erstellung eines Umweltbeitrags sowie einer artenschutzfachlichen Potenzi-
alabschatzung beauftragt. Beide Berichte mit Bearbeitungsdatum 20.10.2022 werden
dem Bebauungsplan als Anlagen beigefiigt. Da mdgliche weitere Eingriffe bereits vor
Aufstellung des Bebauungsplans zulassig waren, ist in Anwendung von 8§ la Abs. 3
BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da das Verfahren nach § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt wird. Dennoch sind die Umweltbe-
lange einschlieBlich der artenschutzrechtlichen Belange zu bertcksichtigen. Es sind
artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Minimierungs- und (vorgezogene) Ausgleichs-
maflhahmen umzusetzen, welche unter Kapitel 2.1 und in der artenschutzfachlichen
Potenzialabschatzung erlautert werden.

Nachfolgend wurde die spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch das Biiro EPE
(Artenschutz-Landespflege-Umweltmonitoring) aus Freiburg durchgefiihrt. Der Be-
richt vom 28.09.2023, Verfasser: Andre Toth wird ebenfalls als Anlage zur Begrin-
dung beigeflugt. Es sind Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen
sowie vorgezogene Ausgleichsmalinahmen umzusetzen, die im entsprechenden Be-
richt erlautert werden.

Vor Eingriffen in das Plangebiet bzw. in die Lebensraume der Reptilien (besonders
Mauereidechsen) ist eine Vergramung der Artengruppen aus den vorgesehenen
Uberbaubaren Flachen des Plangebiets bzw. aus den Flachen der vorgesehenen
Baufeldfreimachung vorzunehmen. Die fur diese MalRBhahmen vorgegebenen Zeit-
raume und erforderlichen SchutzmalRnahmen sind zu beachten, insbesondere die
Herstellung der vorgezogenen (CEF-) Ausgleichsmaflinahmen im raumlich-funktiona-
len Umfeld. Die beschriebenen Bereiche dirfen wahrend der gesamten Bauzeit nicht
gestort werden. Nach Abschluss der Bautatigkeiten steht den Tieren wieder der ge-
samte Lebensraum im Untersuchungsbereich zur Verfigung. Eine dauerhafte Pflege
der vorgezogenen Schutzmal3hahmen ist nicht erforderlich.

Fur die Artengruppe Vdgel sind die entsprechenden, teilweise vorgezogenen Mal3-
nahmen (wie Anbringung von Nistkasten, Schaffung von extensiven Grinflachen,
Ausgleichspflanzungen) und fur die Artengruppe Fledermé&use ist unmittelbar vor ge-
planten Abrissen von Gebaudeteilen bzw. vor Sanierungsmafinahmen an bestehen-
den Gebauden eine Uberpriifung auf Fledermausbesatz vorzunehmen.

Zudem ist der Erfolg der CEF-Malinahmen zum Schutz des Hausrotschwanzes und
der Mauereidechse jeweils durch ein Monitoring Gber einen Zeitraum von funf Jahren
zu belegen. Die entsprechenden Berichte sind der unteren Naturschutzbehorde je-
weils bis zum Jahresende vorzulegen. Sofern die Nistkasten flr die Vogelarten im
ersten Monitoring-Jahr bereits besetzt sind, kann das Monitoring flr den Hausrot-
schwanz eingestellt werden.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermé&usen gelten fur alle Einrichtungen
zur AuRenbeleuchtung (z.B. Beleuchtung der ErschlieBungsflachen, Stellplatze, Fas-
sadenbeleuchtung), auch wéhrend der Bauphasen, die entsprechend festgesetzten
Angaben hinsichtlich Art und Weise der Beleuchtung, wie Leuchtmittel, Farbtempera-
tur, Leuchtengehause und Abstrahlung.
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4.3

43.1

4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.4

Baugrundgutachten

Das geologische Biro Jochen Lang, Emmendingen, wurde mit der Erstellung eines
Baugrundgutachtens beauftragt. Im Gutachten wurden folgendes festgestellt:

Tragfahigkeit Baugrund

Der natirliche Untergrund im geplanten Baufeld weist eine klare Zweiteilung auf: Das
sudostlich an der Freiburger StralRe geplante Gebaude steht auf dem alten Hochge-
stade, Ausgehend von einer Gelandehéhe von 135,40 mNN lagern hier ca. 5,2 m
Losssande und Losse, die ab 2,7 m Tiefe vom Grundwasser durchweicht sind und
keine ausreichend lastabtragenden Eigenschaften besitzen. Erst ab 5 m Tiefe folgt
bis in grof3e Tiefen der mitteldicht bis dicht gelagerte Rheinkies, der Gebaudelasten
problemlos aufnehmen kann. Hier werden Bodenverbesserungsmafinahmen, wie
z.B. Ruttelstopfsaulen notwendig werden. Die im Westteil geplanten, unterkellerten
Gebaude liegen im Bereich des verfillten Altarmes des Rheins, der auch von der
Kinzig durchflossen wurde. Der maandrierende Flusslauf hat hier die Schichten des
Hochgestades (Loss und Sandldss) erodiert, und durch Kies ersetzt. So lagert im
Westteil unter 2 - 2,5 m aufgefilltem gemischten Schutt tiberwiegend aus Ziegeln und
Steinen erst ab 2,5 - 3,5 m Tiefe ein tragfahiger mitteldichter Kies der Bodengruppe
GW (weitgestufte Kiese).

Grundwasser

Der im am 07.12.2021 im alten Tiefbrunnen des Gasthofs Hechten gemessene
Grundwasserstand von 132,31 mNN kann als ein mittlerer Wasserstand angenom-
men werden, dem ein Hochwasserstand von 132,80 mNN entspricht. Der Mittlere
Grundwasserspiegel (MHW) kann im Baufeld mit 123,30 mNN angegeben werden,
der hochste erwartete Wasserspiegel (HHW) liegt bei 132,80 mNN. Der Bemessungs-
wasserspiegel fur das Bauvorhaben wird gutachterlich mit einem Sicherheitszuschlag
auf Bemessungswasserstand BW = 133,30 mNN festgesetzt. Nach der DIN 18533-1
gilt die Wassereinwirkungsklasse W2.2-E, die Abdichtung erfolgt gemafl Abschnitt
8.6.2 gegen driickendes Wasser.

Erdbebengefahrdung

Nach den Vorgaben der DIN 4149 liegt Kehl auf der ,Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen fir Baden-Wurttemberg“ in der seismischen Zone
1.

Altlasten

Bei den Grundstiicken, Fist.-Nrn. 79, 79/2 und 81 (Freiburger Stral3e 8), Gemarkung
Kehl-Auenheim, handelt es sich nach aktuellem Kenntnisstand um keine Altlasten /
Altlastenverdachtsflachen bzw. es sind keine schadlichen Bodenveranderungen be-
kannt.

Luftbildauswertung Kampfmittelbelastung

Die Firma LBA Luftbildauswertung GmbH, Stuttgart, wurde mit der Luftbildauswertung
zur Vorerkundung einer potenziellen Belastung durch Kampfmittel aus dem Zweiten
Weltkrieg, vorrangig Sprengbomben-Blindganger, beauftragt.

Die Luftbildauswertung und die Ergebnisse der historischen Recherche haben An-
haltspunkte fir das mogliche Vorhandensein von Artilleriegranaten-Blindgangern in-
nerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Das gesamte Untersuchungsgebiets ist
aufgrund der Ergebnisse der Luftbildauswertung maoglicherweise mit Artilleriegrana-
ten-Blindgangern oder anderen Kampfmitteln belastet. Eine nahere Uberprifung
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiurttemberg oder durch ein
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4.5

privates autorisiertes Unternehmen ist dringend zu empfehlen. Eingriffe in den Unter-
grund jeglicher Art und Arbeiten, die Erschitterungen des Untergrunds verursachen,
sollten vorher nicht durchgefiihrt werden.

Hochwasserschutz

Die Hochwassergefahrenkarten (HWGK) weisen fir das Plangebiet eine Hochwas-
sergefahr durch HQextrem aus. Das Plangebiet wird gem. § 9 Abs. 6a BauGB als
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1
WHG (Wasserhaushaltsgesetz) fiir den Hochwasserfall HQextrem nachrichtlich tiber-
nommen.

Im Bebauungsplan sind fiir HQextrem-Uberflutungsflachen gemar § 9 Abs. 1 Nr. 16

lit. c BauGB i.V.m. 8§ 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG geeignete Hochwasser-Vorsorgemal3-
nahmen festzusetzen. Dadurch ist sicherzustellen, dass

1. die Grundstiicksnutzung mogliche Hochwasserschéden fir Mensch, Umwelt oder
Sachwerte ausschlief3t;

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bau-
weise errichtet werden. Dabei ist die Hohe eines moéglichen Schadens zu berlck-
sichtigen.

3. keine neuen Heizélverbraucheranlagen errichtet werden;

4. bestehende Heizbélverbraucheranlagen - soweit wirtschaftlich vertretbar - bis zum
5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwasser-
sicher nachgeristet werden;

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder
betrieben werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwas-
ser beschadigt werden kdnnen. Wassergefahrdende Stoffe dirfen durch Hoch-
wasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt werden.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans sind umfassende Informationen
erhaltlich:

e im Internet Gber das Informationsportal www.hochwasserbw.de,
e (ber die ,Hochwasserschutzfibel“ des zustdndigen Bundesministeriums:

Hochwasserschutzfibel (fib-bund.de)

Yol 1 I‘
Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte fir den Bereich Ortsmitte Kehl-Auenheim.
Blaue Flachenschraffur: Uberflutungsflachen HQ extrem. Rote Umgrenzung: Plangebiet.


http://www.hochwasserbw.de/
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/
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4.6

5.1

Quelle: Stadt Kehl
Angaben zu Uberflutungstiefen:

Sudlich des bestehenden Gasthauses ,Hechten® ,Klasse 9“ > 0,25 — 0,50 m; auf dem
Flurstick-Nr. 82/1 ,Klasse 7“ > 1,00 — 1,5 m (Lage aul3erhalb Plangebiet)
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Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte fiir den Bereich Ortsmitte Kehl-Auenheim.
Gelbe Flachenschraffur: Uberflutungstiefen HQ extrem; Rote Umgrenzung: Plangebiet.

Quelle: Stadt Kehl

Archaologische Denkmalpflege

Als ,Quuanheim® fand das Dorf Auenheim und eine ihm zugehérige Kirche erstmals
888 urkundliche Erwahnung. 1429 wird das Dorf durch Truppen der Stadt Stral3burg
zerstort. Weitere Zerstorungen folgten im Zuge des DreiRigjahrigen Kriegs und der
Revolutionskriege. Das kartierte Areal umfasst die unmittelbar an den Rheinauen ge-
legene Siedlung auf Grundlage der Historischen Flurkarte aus der Zeit der Landes-
vermessung von 1818 bis 1840. Im Zuge des Rheinausbaus und der damit einherge-
henden Trockenlegung der Rheinauen ab dem 19. Jh. erfolgte die Erweiterung der
Siedlungsflache nach Westen. Vor allem in unbebauten Freiflachen sind aber noch
archaologische Spuren der mittelalterlichen und neuzeitlichen Siedlung zu erwarten,
denen grofRe ortsgeschichtliche Bedeutung zukommen kann. Die Denkmaleigen-
schaft kann jedoch erst nach Vorliegen weiterer Informationen endglltig festgestellt
oder ausgeschlossen werden. Eine Prifung erfolgt, wenn das Objekt zerstort oder
beseitigt zu werden droht oder in seinem Erscheinungsbild gefahrdet ist.

ErschlieBung und technische Infrastruktur

VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet wird Uber vorhandene Stralien (Freiburger Stral3e, Jagerstral3e und
Raiffeisenstral3e) erschlossen. Bushaltestellen sind an der Freiburger Stral3e im Be-
reich der ev. Kirche und im Bereich Einmindung Adlerstral3e vorhanden. Der Abstand
zum Plangebiet betragt ca. 400 m.
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5.2

5.3

5.4

Erwerb erforderlicher Gehwegflachen und 6ffentliche Gehrechte auf privaten
Grundstucksflachen

Es ist vorgesehen, die privaten Flachen fir die erforderliche Gehwegbreite von 1,50
m auf offentlichem Grund seitens der Stadt zu erwerben. Die Flache beziffert sich
insgesamt auf ca. 9 m2 (ca. 2 m2im Bereich der Jagerstrae und ca. 7 m 2 stdlich der
ehem. Gaststéatte).

Im Durchflihrungsvertrag wird geregelt, dass der Vorhabentrager der Allgemeinheit
ein Gehrecht auf den einheitlich gestalteten Gehwegflachen auf Privatgrund zur Frei-
burger Stral3e sowie auf den Fulwegen Uber sein Grundstiick einrdumt.

Ver- und Entsorgung des Plangebiets

Anschlussmdglichkeiten fur Abwasser bestehen in den vorhandenen StraRen (Frei-
burger Stral3e, Jagerstral3e und Raiffeisenstralle). Ebenso ist in den genannten Stra-
Ren Versorgungs-Infrastruktur (Frischwasser, Strom, Telekommunikationsleitungen)
vorhanden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Projektgebiet gemaf3
Baugrundgutachten jederzeit moglich.

Brandschutz

Fir das Vorhaben wurde durch das Blro ,BRM — Brandschutz- und Risikomanage-
ment‘, Heitersheim, ein Brandschutzkonzept erarbeitet und mit der Feuerwehr der
Stadt Kehl abgestimmt. Bei Beachtung und Ausfihrung der im Brandschutzkonzept
aufgefuihrten Anforderungen an den vorbeugenden baulichen und anlagentechni-
schen Brandschutz, kann aus Sicht des Sachverstandigen die Ubereinstimmung fir
die BaumalRnahme mit der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg bestatigt wer-
den. Die Schutzziele "Personenrettung” und "wirksame LoschmalRnahmen" werden
durch den baulichen und technischen Brandschutz erreicht und sichergestellit.

Die rlckwartigen Gebéaude verfigen Uber zwei getrennte Treppenhauser / Sicher-
heitstreppenraume (keine Notleitern); eine separate Aufstellflache fiir die Feuerwehr
im Brandfall ist demgemalf nicht erforderlich. Die notwendige Aufstellflache zur evtl.
erforderlichen Evakuierung von Haus 1 liegt vor den privaten Stellplatzen an der Frei-
burger StraRe auf offentlichem Grund. Die Flache weist die MindestmalRe von 5 m X
11 m gem. VwV Feuerwehrflachen auf.

Als Bewegungsflache fir den Einsatzbedarf der Feuerwehr kann die Raiffeisen-
stral3e, zwischen westlicher Grundstiicksgrenze und geplanter Verengung des Stra-
Renraums herangezogen werden. In der Regel wird die StralRe flr den bendtigten
Zeitraum im Bedarfsfall gesperrt.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet umfasst lediglich eine Flache von ungefahr 4.400 m?, auf Grund der
zentralen Lage in der Ortsmitte von Kehl-Auenheim ist das Plangebiet jedoch von
grol3er Bedeutung fir die Ortschaft. Historische Bezlige sollen durch die Aufnahme
des engmaschigen Fulwegenetzes von Auenheim, den Erhalt und die Einbindung
des alten Gasthauses sowie durch die Nutzungen mit Publikumsverkehr an einem
Ort, der historisch schon als Dorf- bzw. Festplatz genutzt wurde, aufgenommen und
zeitgemaly weiterentwickelt werden. Bei der Neubebauung ist eine moderne
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7.1

7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

Formensprache bewusst als Kontrast zur Fachwerkarchitektur des ehem. Gasthau-
ses Hechten sowie der ,Hechtenscheune® gewlinscht. Auch die Erméglichung von
Nachverdichtung ist in dieser zentralen Lage bewusst so festgelegt worden. Im Rah-
men des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden erganzende Regelungen zur
Gestaltung der Neubebauung im Rahmen der ebenfalls als Bestandteil des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans beigefligten Hochbauplane sowie des stadtebauli-
chen Vertrags getroffen.

Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des von der Stadt Kehl vorgesehenen Schwerpunkts Wohnen fir das
Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohnge-
biete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen. Dieser relativ
weit gefasste Rahmen von Nutzungen erscheint an dieser Stelle passend, da es sich
um das historische Ortszentrum von Kehl-Auenheim handelt, dort wo Handel und Ge-
werbe, Beherbergungsgewerbe (Gasthaus Hechten) sowie Dienstleistungen im stad-
tebaulichen Gesamtkontext von Auenheim typischerweise zu finden waren und sind.
Nicht zulassig aufgrund ihres Flachenverbrauch sowie potenziellen Emissionen um
das Wohnen und die angrenzende Bebauung nicht zu stéren, sind die nach § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

MalR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Orientierungswerte von § 17
BauNVO werden damit Uberschritten. Aufgrund der im umgebenden stadtebaulichen
Kontext vorgefundenen Verdichtung soll auch im Plangebiet unter der Mal3gabe des
flachensparenden Bauens eine hohe, mal3volle Verdichtung ermdglicht werden. Da-
her erscheint dieses zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet angemes-
sen. Folgerichtig kann auch bis zur Kappungsgrenze von 0,8 eine bauliche Nutzung
des Baugrundstucks durch Nebenanlagen sowie Flachen fir Stellplatze/Tiefgaragen
erfolgen.

Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse

Im vorhandenen Kontext und in Verbindung mit der gewiinschten Nachverdichtung
im Innerortsbereich wird die Zahl der Vollgeschosse auf drei festgelegt. Entsprechend
wird eine Geschol¥flachenzahl von 1,3 als Hochstgrenze festgeschrieben.

Hohe der baulichen Anlagen

Es die festgesetzte maximale Gebaudehdhe entspricht der Firsthéhe des historischen
Gasthauses Hechten. Somit ist sichergestellt, dass die Neubebauung in der Hohen-
entwicklung das historische Gasthaus nicht dominiert.



Keh| Stadt Kehl Stand: 07.04.2025

A== Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Satzung
»Areal ehem. Gasthaus zum Hechten® in Kehl-Auenheim

Begriindung Seite 19 von 23

7.3 Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt: Diese Regelung soll Rechtsunsi-
cherheiten hinsichtlich der anzurechnenden Gebaudelange bei Berticksichtigung der
verbindenden Tiefgarage vermeiden; es ist eine Gebaudeldnge von mehr als 50 m
zulassig.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Anordnung der Baugrenzen bildet einen Rahmen, innerhalb dessen eine flexible
Anordnung der Neubauten erfolgen kann.

7.5 Flachen fir Nebenanlagen

Die Festsetzung stellt sicher, dass unter Wahrung einer méglichst grof3en Flexibilitat
bei der Bebauung die Belange der Grinordnung gewahrt bleiben.

7.6 Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren Zufahrten

Die gewlinschte hohe Verdichtung erfordert entsprechend auch Stellplatze fir PKWs,
die in einer Tiefgarage sowie in Form von oberirdischen Stellplatzen, ggf. begrinte
Carports geschaffen werden missen. Folgerichtig muss die Schaffung solcher Anla-
gen durch den Bebauungsplan auch ermdglicht werden. Stellplatzflachen sollen
zweckdienlich an der Stral3e bzw. deren N&he platziert werden, wahrend die rickwar-
tigen Flachen als Grin- und Aufenthaltsflachen fir das Plangebiet dienen sollen.

7.7 Zufahrtsverbote

Die Festsetzungen dienen der Verkehrssicherheit im Bereich Freiburger-, Jager- /
Raiffeisenstralie.

7.8 Sammlung, Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung dienen der Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers vor Ort / auf Privatgrund. Die Versickerung vor Ort
bietet 6kologische und 6konomische Vorteile: die stadtische Kanalisation wird entlastet,
die Grundwasserneubildung wird geférdert und das Kleinklima wird positiv beeinflusst.
Zudem dient die Oberflachenwasserbehandlung vor Ort dem Schutz der Ortslage im
Falle von Starkregenereignissen, da sie zu einer schnellen Entlastung des 6ffentliche
Kanalnetzes fuhren.

7.9 MaRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die vorgesehenen Maflinahmen sollen das Eintreten von Verbotstatbestdnde nach
8 44 BNatSchG verhindern, ferner dienen sie dem Artenschutz sowie dem Schutz der
Schutzguter ,Grundwasser“ und ,Boden®.

Als Grundlage dienen die Gutachten ,Belange des Umweltschutzes® des Buros flr
Freiraum- und Landschaftsarchitektur Ralf Wermuth, Eschbach, vom 20.10.202, die
»Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung vom 20.10.2022 und die ,Spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prufung“ des Biros EPE Andre Toth vom 28.09.2023. Diese sind
dem Bebauungsplan als Anlage zur Begriindung beigeftigt.
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710 Vorgaben fur Anpflanzungen; Vorgaben zur Begriinung

Die Festsetzungen sichern ein Mindestmalfd an Durchgriinung innerhalb des Plange-
biets. Dadurch kann ein gunstiges Mikroklima erzielt werden und insbesondere im
Sommer eine extreme Uberhitzung verhindert werden.

8. Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften

8.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen - Dacher

Die gewahlten Vorgaben zur Dachform ermdéglichen sowohl die Beibehaltung der
Dachstruktur bei den historischen Geb&duden wie auch die Ausfihrung von Flachda-
chern bei Neubauten.

8.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen - Fassadengestaltung
Die Vorgaben dienen dem Erhalt des Ortsbilds.

8.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Vorgaben dienen dem Erhalt des Ortshilds sowie der Sicherstellung eines Min-
destanteils von wasserdurchlassigen Flachen. Die Anpflanzung von einheimischen
und klimaangepassten Baumen und Str&uchern wird in den planungsrechtlichen Fest-
setzungen geregelt.

8.4 Einfriedungen

Die Vorgaben dienen dem Erhalt des Ortsbilds. Bei besonderen Objekten (wie z.B.
Wohneinrichtungen fir Menschen mit Beeintrdchtigungen, Seniorenwohnheime),
wird auf Grund lhrer Funktion eine besondere Sicherung der Aulzenanlagen ermég-
licht.

8.5 AulBenantennen; Niederspannungsfreileitungen
Die Vorgaben dienen dem Erhalt des Ortsbilds.

8.6 Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen

Durch parkende Fahrzeuge auf der 6ffentlichen Straf3e kann aul3erhalb des Plange-
biets die Sicherheit des Verkehrs geféhrdet sein. Eine ungehinderte Durchfahrt fur
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, Notarzt- und Krankenwagen soll weiterhin gewahr-
leistet bleiben. Aus den genannten Griinden soll das Abstellen der Kraftfahrzeuge aus
dem Plangebiet und dessen Nutzungen Uberwiegend auf privatem Grund erfolgen.
Die Stellplatzverpflichtung wird entsprechend erh6ht mit der grundsatzlichen Festset-
zung zur erforderlichen Anzahl der Stellplatze (1,5 pro Wohneinheit bzw. 0,5 bei ,Be-
treutem Wohnen‘ / Seniorenwohnung). Fur Ferienwohnungen wird der Stellplatz-
schlussel von 1,0 als ausreichend angesehen.

Zudem ist das Angebot des OPNV im Vergleich mit der Kernstadt geringer, eine An-
bindung an den schienengebundenen Nahverkehr ist nicht vorhanden. In der Regel
verfugt jeder Kehler Haushalt im Schnitt Gber 1,5 motorisierte Fahrzeuge. Lediglich
bei betreuten Seniorenwohnungen zeigt die Erfahrung, dass aufgrund der geringeren
Nutzung von motorisierten Fahrzeugen durch die Bewohner eine geringere Anzahl
von Stellplatzen je Wohneinheit ausreichend ist.
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9. Umweltbelange

9.1 Arten und biol. Vielfalt, Klima u. Luft, Boden u. Wasser, Landschafts- u. Orts-
bild

Das Biro fur Freiraum- und Landschaftsarchitektur Ralf Wermuth, Eschbach, wurde
mit der Erstellung eines Umweltbeitrags sowie einer artenschutzfachlichen Potenzi-
alabschatzung beauftragt. Beide Berichte mit Bearbeitungsdatum 20.10.2022 werden
dem Bebauungsplan als Anlagen beigeflgt.

Da mogliche weitere Eingriffe bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans zuldssig
waren, ist in Anwendung von § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da
das Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch-
gefuhrt wird. Dennoch sind die Umweltbelange einschlie3lich der artenschutzrechtli-
chen Belange zu berlcksichtigen.

Schutzgut Festgesetzte Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maflnahmen

Arten und biologische Um die Nahrungsgrundlage fur Fledermause zu erhalten (Insekten)

Vielfalt; Klima und Luft sind Vorgaben hinsichtlich der Lichtfarbe bei AuRenbeleuchtung einzu-
halten.

Fir die Artengruppen Vogel und Fledermause fir die Reptilien sind
Ausgleichs- sowie Vermeidungsmafinahmen durchzufiihren, um deren
Unversehrtheit sicherzustellen.

Vorgaben zur Begriinung und zu Anpflanzungen mit einheimischen
B&umen und Gehdlzen dienen zur Sicherstellung solcher Pflanzen als
Nahrungsgrundlage fur einheimische Tiere; Ferner dienen sie der Ver-
besserung des Mikroklimas.

Boden und Wasser Um die Grundwasserneubildung so wenig wie mdglich zu beeintréchti-
gen, werden Festsetzungen zur Begrinung von D&chern sowie der
Ausfihrung von Belagsflachen getroffen. Ferner dienen Vorgaben zur
Hohenlage der Geb&ude in Hinblick auf Grundwasser sténde, Vorga-
ben zu zuléssigen Materialien der Dacheindeckungen, Substratstérke
und Pflanzensorten bei Dachbegriindunge dem Schutz des Grundwas-
sers vor Schadstoffeintrag.

Landschafts- und Ortsbild | Vorgaben zu Materialien der Fassadengestaltung, Antennenanlagen
sowie zu Einfriedungen dienen der Sicherung des vorhandenen Orts-
bildes.

Auf die weitergehende Darstellung in Kapitel 2.1 des Umweltbeitrags und die arten-
schutzfachlichen Potenzialabschatzung wird verwiesen.

9.2 Larmschutz

Im Bereich der Bauleitplanung geht es nicht nur um die Vermeidung schadlicher Um-
welteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen), vielmehr soll
diese dazu beitragen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln® (gem. §1 Abs. 5 Ziff. 1 BauGB).
Es geht also auch um Risikovorsorge und darum, erkennbare Risiken zu vermeiden
bzw. zu minimieren.
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10.

Namensgebender Ankerpunkt der geplanten Entwicklung auf dem Areal ist das his-
torische ,Gasthaus zum Hechten* nebst der danebenliegenden ,Hechtenscheune®.
Die Lage unmittelbar an der Freiburger Straf3e, die von Kehl in das Hanauerland fihrt,
war Grundlage und unbedingte Voraussetzung fur den erfolgreichen Betrieb des
Gasthauses und des Beherbergungsbetriebs. Die mit der Lage an der verkehrsrei-
chen Straf3e und der damit im Zuge der individuellen Motorisierung der Bevélkerung
einhergehende Anstieg der Larmbelastung sind Ergebnis der historischen Entwick-
lung.

Die Stadt Kehl hat im Zuge der Umsetzung der Larmaktionsplanung 3. Runde zwi-
schen Schlussel- und Neudorfstral3e, und somit auch im Bereich des Plangebiets,
eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h ganztags verfiigt. Am Gebaude des
ehem. Gasthofes zum Hechten, das direkt an der Freiburger Stral3e liegt, ist tags mit
Werten zw. 67 und 65 dB(A) und nachts < 55 dB(A) zu rechnen.

[Orientierungswerte nach DIN 18005, Teill: tags: 55 dB(A), nachts: 45 dB(A)]
[Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV: tags: 59 dB(A), nachts: 49 dB(A)]

Die Vorbelastung des Areals durch Verkehrslarm im Spannungsfeld zu der ebenfalls
schon seit Jahrhunderten an dieser Stelle vorhandenen Wohnnutzung stellt wie in
allen Ortszentren, die an vielbefahrenen StralRen liegen, eine besondere Herausfor-
derung dar. So gilt es auch hier im Plangebiet einen angemessenen Ausgleich zwi-
schen den Interessen des Ortshildschutzes, des Schutzes der Bewohner vor Larm
wie auch hier insbesondere im Fall des Gasthauses zum Hechten - des Denkmal-
schutzes - zu finden. Auf Grund der vorhandenen Vorbelastung und der schon immer
an dieser Stelle vorhandenen Wohnnutzung wurde von weitergehenden Untersu-
chungen zum Verkehrslarm fir die Bestandsgebaude abgesehen.

Die im Plangebiet vorgesehene Neubauten sind von der Freiburger StralR3e abgesetzt
bzw. befinden sich im riickwartigen, ruhigeren Bereich des Plangebiets. Der Vorha-
benstrager wird das Thema Larmschutz im Rahmen der Hochbauplanung situativ be-
ricksichtigen und ggf. bedarfsgerecht bauliche passive SchallschutzmalZnahmen
vornehmen.

Zudem werden sich die StraRenverkehrsgerausche in den néchsten Jahren durch
leisere Autos, durch den zunehmenden Einsatz von Elektroautos sowie durch die Re-
duzierung des motorisierten Individualverkehrs minimieren.

Das Areal des ehem. Gasthauses zum Hechten befindet sich als ortsbildpragendes
und fir das dorfliche Zusammenleben wichtiges Gebaude in unmittelbarer Nahe des
historischen Rathauses sowie der ev. Dorfkirche. Daher ist auch im Plangebiet mit
liturgischem Gelaut zu rechnen. In der Zeit zwischen 22 und 6 Uhr wurde das Lauten
der ev. Kirche auf den viertelstindlichen Uhrschlag bereits reduziert, ohne eigentli-
chen Stundenschlag.

Bodenordnung

Die Umsetzung des hochbaulichen Vorhabens erfolgt grundséatzlich auf privaten
Grundstucksflachen. Diese befinden sich bereits im Eigentum des Vorhabentragers.
Ein Umlegungsverfahren ist somit nicht erforderlich. Im Bereich von bisherigen Eng-
stellen der offentlichen Gehwegflachen am ehem. Gasthaus Hechten sowie an der
Nordostecke der ehem. Hechtenscheune, werden durch die Stadt Kehl zwei kleine
Grundstucksflachen vom Vorhabenstrager erworben, um so einen durchgangigen,
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i.d.R. 1,5 m breiten Gehweg entlang von Freiburger- und Raiffeisenstral3e realisieren
zu konnen, der sich spater dann auf 6ffentlichem Grund und Boden befinden wird.
Lediglich im Bereich der historischen AuRentreppe des ehem. Gasthauses Hechten
wird eine Engstelle mit lediglich 1,3 m Gehwegbreite verbleiben.

11. Stadtebauliche Daten

Bauflachen Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.395 m?

Offentliche Verkehrsflachen 1.097 m?

Flache Geltungsbereich 5.492 m?
Anlagen

o Anlage la: Fachgutachten ,Belange des Umweltschutzes* des Buros flr Freiraum-
und Landschaftsarchitektur Ralf Wermuth, Eschbach, vom 20.10.2022

o Anlage 1b: Fachgutachten ,Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung
schitzenswerter Arten und Biotope* des Bliros EPE Andre Toth vom 20.10.2022

o Anlage 1c: Fachgutachten ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung” des Biros EPE
Andre Toth vom 28.09.2023.



