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1. Alilgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der beigefiigten Planunterlage.

Er umfasst die Grundstiicke Flst. Nr. 8634, 8761/4, 9144, 9144/1, 9144/2, 9146, 9147 und
9147 sowie Teilflachen der Grundstiicks Flst. Nr. 8761, 8766 und 9084.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine GréRRe von ca. 22,9 ha auf.

Anlass der Planaufstellung

Seit der Aufgabe des militarischen Standorts der kanadischen Streitkrafte wird die Aktivie-
rung des Flugplatzes Lahr fir eine zivile wirtschaftliche Nutzung als gemeinschaftliche Auf-
gabe der Raumschaft Lahr betrieben. Die Entwicklung und die Vermarktung des Areals west-
lich der Landebahn wird seit seiner Griindung im Jahre 1998 durch den Zweckverband
,Industrie- und Gewerbepark Raum Lahr “ (im Folgenden: Zweckverband) wahrgenommen.

Leitbild der Planung ist die Entwicklung eines Logistikzentrums. Die ErschlieBung und Neu-
ordnung des Gebietes ist auf der Grundlage einer Anfang der 90er Jahre erstellten Master-
planung und dem daraus entwickelten Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Raum
Lahr | “ von 1997 begonnen und mit der ,Stadtebaulichen Rahmenplanung Industrie- und
Gewerbepark Flugplatzgelande Lahr* aus dem Jahre 2002 sowie der 1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans 2008 fortgeschrieben worden.

Mit der Ansiedlung von zwei groRflachigen Logistikunternehmen in jiingster Vergangenheit
konnte die planerische Zielsetzung in groRen Teilen umgesetzt werden. In dem unbebauten
Anderungsbereich ist fur weitere gro3flachige Ansiedlungen eine Anpassung des rechtskréaf-
tigen Bebauungsplans zur Bereitstellung zusammenhéngender Gewerbeflachen in entspre-
chender GréRenordnung erforderlich.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden im Rahmen und im Umfang des bestehen-
den Baurechts die kleinteiliger strukturierten Parzellen 6stlich der Einsteinallee zwischen der
vorhanden Tankstelle und der ArchimedesstralBe zu einer zusammenhangenden Bauflache
von Uber 9 ha zusammengefasst.

Weiterhin soll des Bestandsgebaude Flst. Nr. 8761/4 planungsrechtlich gesichert und ge-
meinschaftliche Werbeanlagen fir das Zweckverbandsareal erméglicht werden.

Umfang und Inhalt der Planung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1997 sind 6stlich der Einsteinallee drei
Baufelder als Industriegebiet ausgewiesen, die durch eine Gemeinschaftsgrinflache und die
Bahntrasse untergliedert sind. Mit Uberplanung der Bahntrasse und Verlagerung der Griin-
flache werden die Industriegebietsflachen vereinigt; die Ausweisung von Art und MaR der
baulichen Nutzung werden nicht verandert.

Im Bereich des Flst. Nr. 8761/4 wird kleinrdumig ein eingeschrénktes Industriegebiet neu
ausgewiesen, das den Erhalt und eine maBvolle Erweiterung eines bestehenden Gebaudes
planungsrechtlich absichert.

Mit der Ausweisung von Fléchen fur Gemeinschaftsanlagen wird in der Randlage des
Zweckverbandareals eine AuBenwerbung fur den Gewerbestandort erméglicht.
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Auswirkungen der Planung

Mit der Anpassung des Bebauungsplans wird die seit dem Wegfall der militarischen Nutzung
eingeleitete stadtebauliche Entwicklung, die Flachen vorzugsweise mit logistikintensiven
Produktions- und Dienstleistungsbetrieben zu reaktivieren, kontinuierlich weitergefiihrt.

Durch die Uberplanung der Bahntrasse wird allerdings die Zielsetzung aufgegeben, ein Gi-
terverkehrszentrum fur den kombinierten Verkehr StralRe / Schiene mit zentralem Terminal
im bisher vorgesehenen Bereich zu installieren. Zur bahnseitigen ErschlieBung des Flug-
platzgeldandes wurde dazu im Jahre 1997 eine Trasse mit Anbindung an den Bahnhof Lahr
planfestgestellt. Eine Nachfrage oder Ansédtze zur Umsetzung dieses Planungsziels konnte
in der vergangenen Dekade am urspriinglichen Standort nicht ausgemacht werden. Im Zuge
der weitergehenden Standortentwicklung werden die Optionen auf ein Guterverkehrszentrum
in zentralerer Lage der Konversionsflachen weiterverfolgt.

Die vorgesehene Inanspruchnahme der Flachen und der baulichen Nutzung, der land-
schafts6kologischen MaRgaben und der Ausgleichskonzepte, der straBenverkehrlichen Er-
schlieBung und der technischen Ver- und Entsorgung entspricht den Grundziigen und Vor-
gaben der bisherigen rechtswirksamen Bebauungsplanung und ist aus der Flachennut-
zungsplanung entwickelt.

2. Begriindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Fur die mit GI und GIF gekennzeichneten Gebiete ist die Ausweisung eines Industriegebiets
nach § 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller Art.
Hier finden insbesondere diejenigen Betriebe ihren Standort, die wegen ihres hohen Stér-
grades durch Emissionen in anderen Gebieten unzuldssig sind. Das Gl-Gebiet nimmt im All-
gemeinen das flachenintensive GrofRgewerbe auf.

Die Ausnahmen gem. § 9 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) sind nur in den
Obergeschossen zuldssig. Der Bebauungsplan sieht aus stadtebaulichen Griinden eine ver-
tikale Gliederung gem. § 1 (7) BauNVO bezuglich der Wohnungen vor. Die Integration von
Wohnungen in Betriebsgebauden soll ausnahmsweise ermdglicht werden, wenn ein rédumlich
funktionaler Zusammenhang zwischen Betrieb und Wohnen besteht; eigensténdige Wohn-
gebaude sind ausgeschlossen.

Die gem. § 9 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden zur Sicherung der
Zielsetzung, flachenintensives GroRgewerbe anzusiedeln, ausgeschlossen.

Tankstellen sind im Plangebiet unzulassig. Damit wird die stadtebauliche Zielvorstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Raum Lahr |“ weitergefiihrt,
diese Nutzungsart auf das im stdlichen Eingangsbereich ausgewiesene Dienstleistungszent-
rum zu beschrénken.

Die im Anhang ABSTANDSLISTE NRW 1998 aufgefiihrten Anlagen, die den Abstandsklas-
sen | und |l der Abstandsliste zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft Nordrhein-Westfalen vom 02.04.1998 entsprechen, werden ausgeschlossen.
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Im Hinblick auf die dem geplanten Industriegebiet am nachsten liegende Wohnbebauung in
Hugsweier, die bis auf ca. 900 m heranreicht, werden Anlagen, die einen entsprechenden
Emissionsgrad tberschreiten, ausgeschlossen. Danach ist davon auszugehen, dass bei Ein-
haltung oder Uberschreitung der angegebenen Absténde erhebliche Nachteile oder Belasti-
gungen durch den Betrieb- der entsprechenden Anlage in den umliegenden Wohngebieten

nicht entstehen, wenn die Anlage dem Stand der Technik entspricht. Der Nachweis ist im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens im Einzelnen zu erbringen.

Die Flachen des eingeschrinkten Industriegebiets (GIF) werden neu ausgewiesen, eine
einheitliche Regelung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fir das Gesamtareal des Zweck-
verbands wird angestrebt.

Im eingeschrankten Industriegebiet sind nur Anlagen und Betriebe zuléssig, die eine schad-
lose dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser nach den Zielen der naturvertragli-
chen Regenwasserbewirtschaftung erméglichen. Die Errichtung und der Betrieb der Anlagen
bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens. Die Einschrankung der Nutzung ist ausschlieBlich durch den fehlenden Anschluss an
die zentrale Regenwasseranlage begriindet, der aufgrund der topografischen Bedingungen
nur mit unverhéltnismaBigem Aufwand herzustellen wére.

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,
werden im eingeschrankten Industriegebiet ausgeschlossen. Aufgrund des begrenzten Fla-
chenangebots kann die Zielsetzung einer nur untergeordneten Baumasse nur mit Einschran-
kungen verwirklicht werden und ist aus stadtebaulichen Griinden in der werbewirksamen
Randlage des Areals unerwiinscht.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflaichenzahl (GRZ) und die Baumas-
senzahl (BMZ) bestimmt. Die Festlegungen werden aus den Bestimmungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Raum Lahr I“ von 1997 und den bei grof3-
flachigen Logistikansiedlungen tblichen Ausnutzungen abgeleitet und orientieren sich im
Sinne eines sparsamen Umfangs mit Grund und Boden an den zulédssigen Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung.

Im Bebauungsplan 1997 ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Aus den verbindlich
nachzuweisenden Flachenanteilen am Gemeinschaftsgriin mit fiktiver Erhéhung der mai-
gebenden Grundsticksflache (+ 15 %) resultiert eine rechnerische zuldssige Grundflachen-
zahl von 0,92. Die Uberprifung der tatsachlichen realisierten Ausnutzungen hat ergeben,
dass die gewerblichen Baugrundstiicke bis zu 60% Uberbaut und zuziglich Nebenanlagen,
Stellplatzen und Zufahrten bis zu 90 % in Anspruch genommen werden.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Industrie- und Gewerbepark
Raum Lahr I, rechtsverbindlich seit dem 26. April 2008, wurde aus Griinden der Handha-
bung die planungsrechtliche Umwidmung der Gemeinschaftsgrinflachen in Offentliche Griin-
flachen vollzogen und zum Ausgleich die Uberschreitung des zuléssigen Versiegelungsgrads
durch Zufahrten, Garagen und Stellplétze bis zu einer Grundflachenzahl von 0,92 erklart. Mit
der vorliegenden 2. Anderung werden diese Regelungen gleichlautend fortgeschrieben.

Die Bestimmung der Baumassenzahl mit 9.0 gentigt der zu erwartenden und bereits reali-
sierten Kubatur grofiéchiger Logistikansiedlungen. Dies entspricht z. B. bei einer
50 %igen Uberbauung einer Bauhdhe von 18 m, bei einer 60 %igen Uberbauung von 15 m.
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Die Bauhéhenbeschrankungen ergeben sich aus luftverkehrstechnischen Erfordernissen
nach den einschldgigen Bestimmungen der Flugbetriebsgenehmigungen. Eine weiterge-
hende planungsrechtliche Festlegung ist nicht vorgesehen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind im Sinne der offenen Bauweise Geb&aude mit einer Gesamtléange von mehr als
50 m. Nach der stadtebaulichen Zielvorstellung soll ein Industriegebiet fir logistikintensive
Betriebe entwickelt werden, die vielfach Geb&udelédngen Gber 50 m mit umgreifenden Ran-
gierflachen erfordern.

Die tiberbaubaren Grundstticksflichen sind durch Baugrenzen definiert, die einen in der
Regel 4 m breiten Streifen entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen als nicht
Uiberbaubare Grundsticksflachen sichern.

Die groRflachige Ausweisung der Bauflachen erméglicht eine anpassungsfahige, sich an den
sehr unterschiedlichen Erfordernissen der Betriebe orientierende Entwicklung des Industrie-
standorts innerhalb der durch die Griinflachen und die HaupterschlieBungstrasse markierten
stadtebaulichen Grundordnung. Es ist eine Zielsetzung der Planung, innerhalb des festgeleg-
ten planungsrechtlichen Rahmens eine bedarfsgerechte weitere Untergliederung der Baufla-
chen — gegebenenfalls auch mit weiteren ErschlieBungsstralen — zu ermdglichen.

Offentliche Verkehrsflichen

Der rechtskraftige Bebauungsplan von 1997 hat im Bereich der Einsteinallee eine Breite von
22 m festgesetzt; derzeit sind 18.50 m tatsachlich ausgebaut.

Mit der Darstellung im Bebauungsplan wird eine Stralenbreite von 20.50m vorgehalten, so
dass bedarfsgerecht ein dreistreifiger Ausbau zur Errichtung von Linksabbiegespuren in der
inneren HaupterschlieBungsstrale ermdéglicht wird.
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Die Flachendarstellung in der Archimedesstrae entspricht im Wesentlichen dem Ausbau-
und Planungszustand.

Offentliche Griinflaichen und Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflichen) sowie Pflanzgebo-
te

Die éffentlichen Griinflachen werden mit der Zweckbestimmung ,Okologische Ausgleichsfla-
chen ausgewiesen. Ziel und Zweck der Planung entsprechen den Festsetzungen des Be-
bauungsplans , Industrie- und Gewerbepark Raum Lahr |, die Festsetzungen zu den Aus-
gleichsmafnahmen werden unverandert Gbernommen.

Die Flachen der urspriinglich ausgewiesenen Bahntrasse werden mit 6ffentlichen Griinfla-
chen uberplant und flachendeckend den AusgleichsmaBnahmen ,Brachen in der Einflug-
schneise” und ,Dunkler Wiesenknopf- Blauling stdlich des Flurstiicks Nr. 9144 zugeordnet.
Dieses Ausgleichskontingent wird bei der Bilanzierung der Neuausweisung des einge-
schrankten Gewerbegebiets in Ansatz gebracht. Als weitere Kompensationsma3nahme wird
das Anpflanzen von Baumen auf privaten Baugrundstiicken im eingeschréankten Industriege-
biet festgesetzt (s. Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung, Kap.4)

Die uberplante Gemeinschaftsgriinflache 6stlich der Einsteinallee (ehemals Flurstiick Nr.
9143) wird in ihrer entwasserungstechnischen Funktion nicht mehr benétigt. Die griinordner-
ischen Ausgleichsfunktionen werden in gleicher GréRe und Qualitét ersetzt durch eine Er-
weiterung des flachenhaften Pflanzgebots auf privaten Griunfidchen (s. Textl. Festsetzungen
Nr. 9.2, letzter Absatz) und sind im geforderten Freiflichengestaltungsplan nachzuweisen.
Von einer flaichengenauen Festlegung des Pflanzgebots wird im Hinblick auf die angestrebte
Gestaltungsfreiheit der Privatgrundstiicke abgesehen.

Die Pflanzgebote auf privaten Baugrundstiicken im Industriegebiet werden modifiziert und
um optionale Aquivalentwerte erweitert. Die Ablésung von festgelegten Pflanzstandorten zu
flachenhaften Pflanzgeboten entsprechend den Festsetzungen zur 1.Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans und werden im Sinne einer verbesserten Anpassungsféhigkeit der
Planung und zur Harmonisierung der Festlegungen eingefiihrt. Im Umweltbericht zur 1. An-
derung und Erweiterung sind Methodik und Bilanzierung umfassend dargestellt.

Die ausfiihrliche Darstellung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ist in Anlage beigefiigt und wird Bestandteil des Bebauungsplans.

Fldachen fiir die Landwirtschaft

Die ausgewiesenen Flachen fir die Landwirtschaft sind aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplans , Industrie- und Gewerbepark Raum Lahr | unveréndert tbernommen. Eine
Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Funktionen wird von der beabsichtigten gemein-
schaftlichen Werbeanlage fir das Gesamtareal aufgrund der nur unbedeutenden Flachen-
beanspruchung nicht erwartet.

Gemeinschaftliche Werbeanlagen

Zur Starkung der AuRenwerbung fir das Gesamtareal werden zwei Flachen fir gemein-
schaftliche Werbeanlagen ausgewiesen; die Werbung von Einzelunternehmen wird ausge-
schlossen.
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Mit der Biindelung der gemeinschaftlichen Werbeanlagen im Verantwortungsbereich des
Zweckverbands und dem Ausschluss von Einzelanlagen wird eine stadtgestalterisch quali-
tatsvolle Bewerbung der Konversionsflachen im Sinne des stadtebaulichen Leitbilds an wer-
bewirksamen Standorten angestrebt.

Die Flache entlang des ehemaligen Munitionsdepots befindet sich in einem Abstand von
mehr als 150 m zur Bundesautobahn A5 auBerhalb des Zustandigkeitsbereichs der Stral’en-
verkehrsbehérden gem. BundesfernstraBengesetz (FStrG). Eine Beeintréchtigung der
verkehrlichen Belange wird aufgrund der Entfernung nicht erwartet.

Im Bereich des Flurstiicks Nr. 8637 (Dreispitz) bedarf die Errichtung von Werbeanlagen in
einem Korridor von 20 — 40 m Entfernung zur BundesstraBe der Zustimmung der Straen-
behérden. Es ist Absicht des Planungstragers, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zur Werbeanlage die verkehrlichen und werbewirksamen Aspekte im Einzelfall abzustimmen
und méglicherweise einen Standort auch innerhalb des Korridors zu erwirken. Im zeichneri-
schen Teil wird eine entsprechende Flachenschraffur als Hinweis aufgenommen.

Zu den Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen

Hier werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen und
Hinweise nachrichtlich lbernommen, die zum Verstandnis des Bebauungsplans oder fiir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

4. Ortliche Bauvorschriften

Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen

Der Ausschluss von stark reflektierenden Materialien dient der landschaftlichen Einbindung
und wird im Hinblick auf die fliegerische Nutzung aus Griinden der Flugsicherheit festgelegt.

Gestaltung von Freifldchen

Die gestalterischen Festsetzungen zu den unbebauten Fléchen, zu Einfriedungen und Wer-
beanlagen erfolgen aufgrund 6kologischer, stadtgestalterischer und flugtechnischer Ge-
sichtspunkte. Sie sollen insbesondere die im Rahmen des Umweltberichts vorgesehenen
Kompensationsmalnahmen sichern.

Die Regelungen orientieren sich an den értlichen Gegebenheiten und — hinsichtlich der Wer-
beanlagen - an Aspekten der Flugsicherheit.

4. Sonstiges

Entwédsserung

Die Flachen des Industriegebiets werden auf der Grundlage des genehmigten Entwésse-
rungssystems als modifiziertes Trennsystem in die bestehende genehmigte Anlage entwés-
sert.
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Die Flachen des eingeschrankten Industriegebiets sind mit einem Birogeb&aude bebaut und
werden temporar genutzt. Der Anschluss an das Schmutzwassernetz in der Einsteinallee er-
folgt Giber eine Druckleitung, Regenwasser wird naturlich versickert.

Die spatere Nutzung ist noch nicht vorhersehbar und somit ist das Schadstoffpotential der
befestigten Flachen nicht absehbar. Es ist beabsichtigt, bei einer Nutzungsanderung oder
Erweiterung das Trennsystem mit dezentraler Beseitigung des Regenwassers anhand der
konkreten Anforderungen des Einzelfalls anzupassen. MaRRgebend sind die Grundlagen ei-
ner naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung geméal den Richtlinien der Landesan-
stalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Regenwas-
serableitung ist einzuholen.

Unbelastetes Niederschlagwasser kann in die temporaren Feuchtbiotope der benachbarten
Ausgleichsflachen zur Rickhaltung und natirlichen Versickerung eingeleitet werden, in das
Grabensystem entlang der Dr. Georg Schaeffler- Strae abgeleitet oder nach Uberpriifung
der ortlichen Bodenverhaltnisse ortlich (teil-) versickert werden. Soweit belastetes Nieder-
schlagwasser zu erwarten ist, kann eine getrennte Regenwasserableitung mit MaRnahmen
zur Ruckhaltung der ersten, stark verschmutzten Abflussanteile und Anschluss an den
Schmutzwasserkanal vorgesehen werden.

Radwegeplanung der Stadt Lahr

Die Radwegeplanung der Stadt Lahr sieht einen Radwegausbau vom Gewerbegebiet Rhein-
strae/Ost bis zum Knoten Einsteinallee/ Dr. Georg Schaeffler- Strale vor. Dazu werden
tber den Anderungsbereich hinaus Flachen des Zweckverbands und weiterer privater
Grundstuickseigner benétigt, die teilweise die Ausgleichsflaichen des Bebauungsplans ,In-
dustrie- und Gewerbepark Raum Lahr |* beriihren.

Die Abgrenzung der 2.Anderung des Bebauungsplans wurde im sidlichen Abschnitt an die
Radwegeplanung der Stadt Lahr angepasst. Durch das Herausnehmen des Streckenab-
schnitts aus dem Geltungsbereich der 2. Anderung wird eine einheitliche naturschutzrechtli-
che Ausgleichsbilanzierung der Gesamttrasse ermdéglicht.

Stadtebauliche Daten

Industriegebiet 9,85 ha Gl + 0,29 ha Gl (E) 10,14 ha
Verkehrsflache 0,70 ha
Offentl. Grunflachen/ Ausgleich 9,90 ha
Landwirtschaftliche Fléchen 2.11 ha
Plangebiet 22,85 ha
Anlage:

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Bebauungsplan
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