STADT KEHL Kehl, den 16. 01, 1981

BEGRUNDUNDG

Bebauungsplan "Honigsack 1" in Kehl-Goldscheuer

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat am 23, August 1978 beschlessen, auf der Grundlage

des Fldchennutzungsplanes flir den Bereich zwischen den Ortschaften Goldscheuer und

Marlen einen Bebauungsplan aufzustellen, Mit der Bearbeitung ist die Planungsabtei~
+ lung des Stadtbauamt beauftragt worden.,

Erfordernis der Planaufstellung

- Es besteht ein dringender Baulandbedarf vor allem fUr Ein- und Zweifamilienhiuser:

Der Wunsch nach Wohneigentum ist in diesen ldndlichen Ortsteilen grundsitzlich sehr
ausgeprdgt und durch Eigen- und Nachbarschaftshilfe auch leicht erfiillbar - ent-
sprechend stark ist der Nachfragedruck nach Bauland.

Die Analyse der bestehenden Baustruktur in Marlen zeigt zum erheblichen Teil rela-
tiv kieine Wohngebdude auf ebenfalls kleinen Grundstlicken. Da h3ufig mehrere Gene-
rationen in einem Haus wohnen, werden die WohnungsgriéBen als unzureichend empfun~
den. Bie LOsung des Raumproblems durch An- und Neubau ist nur bedingt mdglich und
aus stiddtebaulichen Griinden auch nicht erwlinscht, da die reizvolle historische
Struktur dabei verlorenzugehen droht.

- Bei der 2wischen Goldscheuer und Marlen vorgesehenen Nutzungsvielfalt - Meubauge-

biet, Freizeitanlagen, Friedhofserweiterung, Landwirtschaft - kann die stidtebau-
Viche Entwicklung und Ordnung nur durch einen Bebauungsplan gesichert werden,

Uberdrtliche Planungsvorhaben

Die Ortschaft Goldscheuer, im lind)ichen Raum gelegen, ist im Regionalplan in keiner
besonderen Weise klassiFiziert; demzufolge darf nur Bauland fiir die Eigenentwicklung
bereitgestellt werden,

Nach dem ErlaB des innenministeriums Uber die Ermittlung des Baufldchenbedarfs bei

der Bauleitplanung (BauflicheneriaB) vom 17, 04, 1978 bedeutet dies konkret, dal

durch die Verringerung der Belegungsdichte sowie die Verbesserung der Wohnverh#ltnisse
in den &lteren Gebieten Fiir 7 % der heutigen Einwohnerzahl der Ortschaft Goldscheuer,
d,h, ftir ca. 265 Blirger, neues Bauland ausgewiesen werden soll, Mit 30 Einwchnern

pro Hektar wird von einer lockeren Siedlungsstruktur ausgegangen; es errechnen sich
somit 8,83 ha neue Wohnbaufliche fiir die Ortschaft Goldscheuer insgesamt,
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Vorgaben des Fldchennutzungsplans

Dem Flachennutzungsplan, den der Gemeinderal kure vor der Erhéhung der Richiwerte

des Bauflichencrlasses beschlossen hatte, tiegen 5 % £igenentwicklung und 35 E/he
Einwohnerdichte zugrunde, Von den auf diese Art errechneten 5,3 ha Wohnbaufldche flir
die Ortschaft Goldscheuer entfallen 2,3 ha auf das sldlich des Mariener "LGhIM ge-
piante Neubaugebiet, Zusdtzlich sind &ffentliche Grilnfléchen mit der Nurzungsbestim-
mung Sportplatz, Spielplatz, Freibad, Versammlungs- oder Sporthalle, Parkanlage sowie
die Friedhofserwelterung und Wasserflichen dargestel e,

Der Bebauungsplan YHonigsack ' ist aus diesen Flichennutzungsplanvorgaben entwickelt,
sy G S|

Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet befindet sich in ebenem Geldnde,

Wie in den angrenzenden Neubaugebieten ist auch hier eine geringe Anhebung des Gz
ldndeniveaus wegen des hohen Grundwasserstands vorgesehen, {Der hichste Grundwasser-
stand ist 1973 beim Pegel Nr. 101 064 mit 139,41 m gemessen worden, Nach Fertigstel-
tung des Kulturwehres diirfte er sich weiter erhBhen.} Die genauen Hhen richten sich
nach der Kanalpltanung {ca. + 0,70 - 1,00 m).

Die ehemals selbstdndige Gemeinde Goldscheuer verfolgte das Zusammenwachsen von Gold-
scheuer und Marlen entsprechend dem Bebauungsvorschlag des Offenburger Planungsbiiros
Teamplan aus dem Jahr 1971, Hiernach wiirde zwischen der Goldscheurer Goethestralie und
deir Marler Edelweillstralle eine geradlinige Verbindung geschaffen als Erschliefung des
Ostlich davon geplanten Freizeitzentrums sowie einer westlich anschlieBenden neuen
Ortsmitie,

Der vorliegende Bebauungspian ist von dieser ldee abgegangen und hdlt die landwirt~
schaftiiche genutzte Zone im Planzeitraum weitgehend offen,

Grundkonzept ist die Orientierung der Wohn-, &ffentlichen und Freize*tFldchen zu einar
verkehrsberuhigten "grinen Mitte'", Die Freizeit- und 8ffentlichen Flichen liegen etwa
auf hatbem Wege 2wischen Goldscheuer und Marien und sind auch vom Ortsteil Kitters-
burg glinstig erreichbar; die Zufahrt berilihrt die geplanten Neubaugebiete nicht.

Der Gesamtplan ist so angelegt, daBl in einem spiteren Zeitraum eine Verkniipfung der
Ortsieile miglich, aber keinesfalls zwingend ist,

Die im Fldchennutzungsplan dargestellie Sffentliche Griinfldche zwischen Bebauung und
Fischweiher wird in den Gellungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen., Sie steilt
den Aufrakt fiir einen der Naherholung dienenden Grilinzug dar, der sich von dieser Stelle
iber die Freizeitanlagen des Bebauungsplans "Honigsack (1" bis zum Sportplatz Goid-
scheuer erstrecky,

Grundprinzip der ErschlieBung ist eine Staffelung der Verkehrsfldchen in Breite und
Ausgestal tung je nach der zu erwartenden Verkehrsmenge.

So wird die EdelweiBstralle in der von Norden kommenden Fahrbahnbreitle fortgefﬂhft; qaer :
Bstliche Gehweg wird breiter ausgelegt (siehe Skizze: StraBentyp 1). bie ?rschls?ﬁunQng
stiche, die das Baugebiel selbst erschlieBen (wovon aer Sﬁdllchg zuerst Q|reﬁt qle ﬁortg
Fiihrung der EdelweiBstraBe sein wird, wihrend spidter die Ede%welﬁstréB? in siidliche:

Richtung welter verlaufen soll) sollen als Anliegerstraflen mil einselligem Gehweg :nd
abschni tisweisen Parkstre!fen fiir L¥ngsaufstellung ausgebildet werden (StraBentyp 2).
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Dic Etndberviche, die nicht nur dem Wenden and begiengten Packen divoen sollen, sonder
auch vine Platzgesialtung vrhabten sollen, werden Yverkehivsberuahigt' susgebaut, also
abs Mischildche aul der sich Fabes und FuBlgéinge ver kel gleichberechiigl bewegen,

Eine iduntische Gestatiung o hdbe ouch der Plate clwa aul halbes bdnge an der ndrdii-
chen Stichar schliviung.

Oie tldchen entsprechen grandsitzlich den glibtigen Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstraten (RAST-€, Bild 4.2) und dem Entwurf der Neufassung (RAE-Entwurf vom Au-
gust 1978, Punkt 6.2.3).

Burch divse Gestaliung in Verbindung mit entsprechender Verkehrsregetung sobl die Nut-
cung der PlatzFlichen auch andere als Veckehrs funktionen angestrebt werden (z.B8. Kin-
derspiel, Boules u.d.),

Strallentyp b ist ein kombinierter FuB- und Fahrradweg, auf dem die siddstlich geplan-
Lten zentralen Einrichten gefahrlos erveicht werden kiinnen. Hierbeil wird daraul hinge-
wiesen, dall diese Richilinien Anhaltspunkie gewidihren und kein verbindliches Recht sine
Die voriiegende modifizierte Anwendung Findet ihren Rilckhalt auch im ErlaB des innen-.
mivisteriums V 2120 vom 23.03.1979, der zur differenzierten Ausfiihrung von StraBlen-
systemen ermuntert,
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4. _Uffentliche Einrichtungen
Die in den Nachbargebieten vorhandenen bezw. geplanten 8Fffentlichen Einrichtungen
decken den Bedarf des '"Honigsack 1Y ab, scodaB hier keine weiteren Sffentlichen Ein~
richtungen vorgesehen sind.

Bezligiich Kinderspielpldtzen wird auf die angestrebte Nutzung der befahrbaren Wohn-
wege als Spielstraen verwiesen. Aber auch ohne diese SpielstraBen sind die gesetz-
lichen Anforderungen (Kinderspielplatz-Gesetz, ~ErlaB, DIN 180 34) erfillt: Klein-
kinder Finden M3glichkeiten in den privaten G&rten; Kindern ab 6 Jahre werden Spiei-
fl&chen innerhalb 400 m Reichweite beim geplanten Freizejtzentrum geboten.

ldeeller Ausgangspunkt ist die Schaffung eines Wohnumfeldes, das fir den Bewohner
und Besucher Wohlbefinden schafft, mit dem er sich identifizieren kann. Der krea-
tive Freiraum des einzelnen Bauwilligen soll mdgiichst groB gehalten werden, ohne
daB3 ein undurchsichtiges Durcheinander entsteht.

Gestaltziel ist also die Schaffung von Kleinrdumen ("Nachbarschaften''} mit jeweils
eigenem Charakter. Dieser Charakter sollte aus dem vorhandenen ~1&ndlichen~ Rahmen
abgeleitet sein.

Der Wahl der Gestaltungsmittel ist deshalb auch die Analyse der bebauten Umgebung
vorangestellt, bei der sich in Goldscheuer und Marlen folgende Merkmale herausge~
schdlt haben:

I+ in den ditesten Dorfteilen geschwungene, in den neueren Gebieten relativ gera-
de Stralen

2 1 in den 3dlteren Dorfteilen Geb3ude nahe an der Strafle

3 : in den dlteren Dorfteilen keine Bauiinie, aber ein Vor-/Zurlicktreten von Ge-
bdude zu Nachbargebdude um nur wenige Meter

b ¢ im Laufe der Zeit in den &lteren Dorfteilen schr unterschiediiche (1-3) Ge-
schof3izahien

5 giebelstdndige Hauptgebdude; hdufig traufstindige Nebengebiude
Steijtdécher in den dlteren Dorfteilen, gemischte Dachneigungen bis hin zum
Flachdach in den Heubaugebieten

7 + in den dlteren Dorfteilen weitgehend einheitliche Materialien, Fachwerk-

fassaden

Bei einem Rundgang fdllt auf, daB dort, wo die StraBen gekriimmt verlaufen und dort,
wo als nicht begrlindbare Ausnahme oder wegen der Orientierung nach einer anderen,
einmindenden StraBe die Firstrichtung sich von der iiblichen abhebt, hdufig die an-
genehmsten "Wechseleffekte!' auftreten, auch wenn b ei isolierter Betrachtung die
einzelnen Gebdude nicht sehr "wertvoll' sind (Beispiele Marlener Schlosser- und
Kirchgasse),




Die Goildscheurer RimerstraBe (B 36) macht auf den Betrachter nicht wegen des Wild-
wuchses der Gebdudehdhen einen schiechten Eindruck, sondern wegen des ungeglieder-
ten breiten grauen StraBenraums. Oder anders gesagt: bei gleicher Bebauung, aber
einer ROmer-""Allee' wire der Eindruck gewiB ein positiver.

Der Betrachter empfindet den Blick von der Hanfr&tze auf das Neubaugebiet "'L&hI",
von wo der Eindruck eines steten Wechsels von Firstrichtungen, Dachneigungen und
GebdudehShen erweckt wird, angenehmer als den Blick nach Sliden in die NeubaustraBe
Helneweg Goldscheuer, wo rechter Hand traufst&ndig mit flachgeneigtem, linker Hand
giebelstdndig mit steilgeneigtem Dach die Hiuser an einer schnurgeraden Baulinie
aufgereiht sind.

Aus diesem subjektiven Empfinden des Planers leiten sich die ebenfalls subjektiven
Gestaltmittel des Baugebietes "Honigsack'' ab,

- Ablesbhares, unterschiedlich erlebbares StraBensystem: die HauptstraBe ist durch
eine Baumreihe gekennzeichnet, die in den 8stlichen Gehsteig integriert ist
{vgl. Abbildung),
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Die Einmlindung der siidlichen AnliegerstraBe in die HauptstraBe ist an der
Platzweitung mit Baumbestand ebenso erkennbar wie das kombinierte Fahrrad-/
FuBwegsystem an der lockeren Baumbegleitung. Durch die Wahl verschiedener
Baumarten {z.B. Platanen, Roteichen, Robinien u.a.) soll die Unterschied-
lichkeit der einzelnen StraBenriume betont werden. Der befahrbhare Wohnwey
und die Pldtze sind zumindest im Baumbereich gepflastert.

Ebenso wie die StraBlen ist auch die Baudichte abgestuft:

an der HauptstraBe im wesentlichen zweigeschossige Reihenhaushebauung (Typ A),
die sldlich der Anliegerschleife gelegenen Grundstiicke liberwiegend 1,5 - 2-
geschossig (Typ 8}, die Grundstiicke n&rdlich der Antiegerschleife 1 - 1,5-ge-
schossig mit freistehenden Gebduden (Typ C) bebaut.
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Ré@umliche Biickfiihrungen und - Begrenzungen werden entweder durch Straflenkriim-
mungen erzielt (wobei Bebauung und Griingestaltung der AuBenbdgen den Blick
fiihren) oder durch Pl&tze (die durch Gebiude oder Baumreihen begrenzt werden) .
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- Anders als im Stfentlichen Verkehn sraum, wo Festsetzungen von Flichen fllr das
Anpflanzen von Biumen und Striuchern nach § 9 (1) Nr. 25 a Bundesbaugesetz ver-
bindltich getroffen werden, wird im privaten Bereich darauf verzichtet. Die ge~
stalterische Grundidee kiinnte zwar durch Festsetzungen im privaten Raum poch
betont werden, aber wenn derartige (geschmackliche) Bindungen von den Bewoh- ;
nern womdglich nicht getragen wlirden, hdtte die Vorschrift thren $Sinn verfehltf

Statidessen wird angestrebt, die Bauwilligen eines Jeweiligen Kleinraumes mit
dem Ziel zu beraten, ein gemeinsam getragenes Charakteristikum zu finden {(z.8.
“"Rosenstrafet),

- tm Gegensatz zy den dltesten Dorfygebieten mit ihren Steildichern wird die Dach-
neigung groflzligig geregelt, wobei Flachdicher ausgeschlossen sind,

Diese Regelung dient wiederum der “geplanten Vielfalt', wobei das Risiko ge-
schmacklicher Entgleisungen wegen der Trauf~ und Firsthhenbegrenzungen insge-
samt nicht hsher ist als bei der (alternativen) Fesclegung von Dachneiqung und
Trauthihe, '

Der Lefahr, dafi sich eine austauschbare Siedlung mit Vorstadtcharakter heraus-

bildet, kaan im ibrigen ein Bebauungsplan allein ~will er nicht alles vorschrei-
ben- nicht begegnen. Hier wird die Mitverantwortung von Bauherren und Archltek-i
ten angesprochen, die Notwendigkeit, die einzelnen Geb8ude ejnes Ensembles !
freiwillig so weit wie m8glich aufeinander abzustimmen. ;

Als AvL der baulichen Nutzung wicd “Allgemeines Wohngebiet' fesigesetzt; der damit
verbundene Gebietscharakter entspricht dem beabsitchtigten Baugebiet am besten, da
auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Anlagen grundsdtzlich {iberall zulfs-
sbg sind; div Festsetzung cines Standortes fir Ldden wird nicht fir erforderlich
gehalten.

Als Mall der bauliche Nutzung wird bei der Reihenhausbebauung als Grundfldchenzah)
{GRZ} 0,4, als Gesuhofifchenzah | (GF{) 0,8 festgesetzt, ansonsten GRZ = 0,3,

GFZ = 0,6 ~ dam t sid winerselts yroflziigige Grundrisse mbglich, andererseits be-
steht eine gewisse Einschrinkung <ugunsten der Nachbarn,




6. Grundwasserstinde

Wegen der hohen Grundwasserstdnde (vgl. IV |.) ist auf eine Festsetzung der Sockel=
hishe verzichlet worden, so da jeder innerhalb des sonstigen Bezugrahmens die Tiefe
der in das Grundstiick ragenden Bauteile selbst bestimmen und nach den Regeln der
Baukunst entsprechend wasserdicht ausbilden kann,

V. Abgrenzung / Grode

Die Abgrenzung entspricht beim "Honigsack I'' in etwa der Bar-
stel lung des Fldchennutzungsplans.,

tm Geltungsbereich sind 31 Grundstlicke von durchschnittlich
6,5 ar bei den freistehenden Gebduden vorgeschlagen, einige
sind 7,0 - 7,5 ar groB,

Bel den 2 Grundstiicken Fiir Reihenhiuser sind die GrdBen

entsprechend geringer. Hier ist auf einen konkreten
Grundstiicksvorschlag bewuB3t verzichtet worden,
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Lirmimnissionen

Das geplante Wohngebiet ist im LArmeinwirkungsbereich der geptaiten B 36 neu. Richi~
wertliberschreitungen von ca. 8 dB kdnnen riachts auftreten (laut Lirmgutachten
P 10/78 der Ingenieurgeselischait flir Technische Akustik ITA, Wiesbaden).

Falls die neue Bundesstrale kommt, sollte entlang der Trasse eine BOC m lange SLrecke
mit 300 m breitem Mischwald und Unterbolz bepflanzt bzw. ein Lirmschutzwall von :
2,5 m HShe errvichiet werden.

Realisierbarkeit

Das Gebiet befindet sich mit Auspahme der Grundstlicke Lgb.Nr. 463 und 464 in siddei-
schem Eigentum. Diese Privargrundstiicke sind im Bebauungsplan ats Grinfliche nach _
§ 9 {1} Nr. 1l BBauG festgesetzl. £s istL beabsichtigl diese Grundstiicke zur Verwirkli=- -
chung des Bebauungsplans zu erwerben. Die Baugrundstiicke werden auf der Grundlage des
Bebauungsplans verduBlert. Bodenordnende MaBnahmen nach BBaul werden deshalb nicht er=~
Forderlich,

Nach Preisstand August 1979 ist Uberschligig mit folgenden, grofitenteils durch Er-
schlieBungsheitrige abgedeckten Kosten zu rechnen:

Straflenbau :oca. 790.000,-~ DM incl. Grin
StraBenbeleuchtung T oca. 56.000.-~ DM

Wasserversorgung : ca, 100.900.~~ bM

Kanalisation :oca, 250.000,~~ BM  incl. mittlerer Grundwasazr-

absenkung (1 m). Mahrschein-
lich kann man ohne Hebeanla-
gen auskommen,

irsgesamt : ca. i.190.000.-- DM

Die ErschlieBungsmalBnahmen eines zusammenniingencen Teilbereichs sollen im Laufe des
Jahres 1981 durchgefiihrt werden, “ierzu ist ein Betrag von ....... 425.000.-- DM
haushal tsméifiiq abgesichert,

Die ErschlteBung des Restvereichs s2!1 vesaussicht)lich in den Jahren 1982 ~ 1984 ep-~
Folgen. Die erfo-dertichen Mitte! weodun feweils in die entsprechenden Haushaltspline
bzw. Finanzplanunger eingestellt.

Die ErschiieBungsikostes werden artsp achend der geltenden ErschlieBungsbeitrags-, Was~
serabgabe- und Entwlsserungsbeiiragssatzung der Stadt Kehl auf die Grundstiickseigen-
tiimer umgeiagt,




Stadtbavamt 604 Kehl, den 15, Sept. 1888 Rd/kle

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplans "Honigsack I™
in Kehl-Goldschever, Ortsteil Marlen

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat in seiner Offentlichen Sitzung am 31.8.13888
die Anderung (Ausdehnung des Geltungsbereichs) des Bebauungsplans "Honigsack I"
in Kehl-Goldscheuver, Ortsteil Marlen, beschlossen,

Ber Bebauungsplan "Honigsack I" ist am 6. 10. 1981 durch das Regierungspré-
sidium Freiburg genehmigt und durch Bekanntmachung vom 11, 11, 1981 rechts-
kraftig gewordsn.

Der Bebauwungsplan “"Honigsack I" setzt im SOden des Gebiletes elne eingeschos-
sige Wohnhausbebauung, die von den Fischteichen im Osten bis zum Verbindungs-
weg zwischen Marlen und dem Friedhof Goldschever reicht, fest. Der sidwest-
liche Teil des Gebietes wird durch die einseitig angebaute Strafle (An der
Hanfrotze) und einer Reihenbauszeile zur freien Landschaft hin abgegrenzt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, um einen guten Ubergang zwischen
Innenbereich und unbebautem AuBenbereich zu erhalten, eine Abrundung vorzu-
nehmen. 0ie nach 0Usten hin anschlieffende Bebsuung mit freistehenden Wohn-
hdusern sollte bis zur Verlangerung der TullastraBe ausgedehnt werden.

Die sUdlich des Grundsticks Flst.Nr. 4266/1 im rechtskridftigen Bebauvngsplan
vorgesehene Aufweitung des Gehweges in eine reine FuBgéngerfléche ist stédte-
bavlich nicht sinnvoll,

Die vorgesehene Plandnderung setzt fir diesen Bereich 6 Pkw-Stellplétze, die
mit Grin (Baume/Strducher) gegenuber dem Gehweg abgegrenzt werden, fest.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplans "Honigsack I" zugrunde gelegte
Planintension, die von Nord nach S0d verlsufende Strale (Edelweifstralie)
langfristig weiterzubauen, 1ist nach Realisierung der vorgesehenen endgiltigen
Abrundung weder mdglich noch notwendig.

Der im Bebauungsplan als FuB- und Radweg ausgewiesene Verbindungsweg zwischen
Marlen und dem Gemeindezentrum/Friedhof Goldscheuer erhdlt dadurch wieder die
Funktion als VerbindungsstraBe.

Die notwendigen Festsetzungen hierfir sind in der Plan&nderung bericksichtigt.

Die im siUdwestlichen Teil des Bebavungsplans ausgewiesene Verkehrsfliche als
Ansatz fir eine spdtere Fortflhrung der EdelweiBstraBe kann ebenfalls entfal-
len und einem Baugrundstick zugeschlagen werden, '

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung fir den Bereich der Ausdehnung des
Geltungsbereichs zu erhalten, werden die fUr das "Gebiet B" festgesetzten hau-
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen Ubernommen.

Bie GroBe der Ausdehnung des Geltungshereichs:

ca. 0,35 ha = 4 Bauplatze




