Stadt Lahr . 19. Oktober 2010
Stadtplanungsamt =~ Az.: Et

A

1.1

1.2

Bebauungsplan INDUSTRIEGEBIET-WEST, 1. Andérung in Lahr

Begriindung
Verfahrensablauf »
Aufstellungsbeschluss geman § 2 (4)i.V.m. (1) BauGB ' 04.05.2009
Friihzeitige Beteiligung gemal § 3 (1) und § 4 (1) A 11.05.2009 - 12.06.2009
BauGB
Offenlegungsbeschluss o 26.07.2010
Offenlage gemaf § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 09.08.2010 — 17.09.2010
Satzungsbeschluss gemaf § 10 BéuGB . 22.11.2010
Offentliche Bekanntméchung ‘ 27.11.2010
Begriindung
ALLGEMEINES

- Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

Der rund 5 Hektar groRe Geltungsbereich der Bebauungsplananderung, Bereich
,Druckhaus/Anbindung bahnparallele KreisstralRe 5344" liegt unmittelbar nérdlich der
Bundesstrafle 36 zwischen der Rheintalbahn und der Raiffeisenstralle und wird im
Norden durch die Sackgasse auf Héhe der Tullastralle abgegrenzt. Die genaue raumli-
che Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Der seit dem 16. Mai 1987 rechtsverbindliche Bebauungspian INDUSTRIEGEBIET-
WEST setzt im Geltungsbereich der Bebauungsplanadnderung ein Gewerbegebiet, eine
offentliche Verkehrsflache (Weg zur Hursterhofbriicke), eine Flache fur eine Versor-
gungsanlage (Gaskessel) sowie Flache fir die Rheintalbahn fest.

Anlass und Ziel der Piananderung

Von gleich zwei regional bzw. liberregional bedeutsamen Verkehrsinfrastrukturmalf3-
nahmen — Neubau der Kreisstrallen K 5344 / K 5345 und Ausbau der Rheintalbahn —
ist der studodstliche Bereich des Bebauungsplans INDUSTRIEGEBIET-WEST in star-
kem Malle betroffen.

Die sog. bahnparallele Trasse der K 5344 soll auf Hohe der Gaskugel an das beste-
hende Stralennetz (Raiffeisenstralle) angebunden werden. Die dort gelegenen Ge-

- werbegrundstiicke werden dadurch zerschnitten.
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Nach der urspriinglichen DB-Planung fir den Ausbau der Rheintalbahn sollte die im
Geltungsbereich liegende Bahnflache, die das angrenzende Druckhaus bereits seit ge-
raumer Zeit nutzt, fir ein Regenrickhaltebecken herangezogen werden. Da dies flr
das Druckhaus zu Einschrankungen im betrieblichen Ablauf gefihrt hatte, wurde zu-
sammen mit den Planern der DB nach einer alternativen Losung fir die Entwasserung
der Bahnanlagen gesucht. Indem das Regenrickhaltebecken nach Norden verschoben
wurde, konnte damit sowohl die Entbehrlichkeit der Fiache als auch deren Zufahrt Gber
den Hursterhofweg fur Bahnzwecke erreicht werden. :

Mit der Bebauungsplananderung werden die beabsichtigte gewerbliche Nutzung der
ehemaligen Bahn- bzw. Verkehrsfldchen rechtlich gesichert sowie die durch die ge-
plante Kreisstralle zerschnittenen gewerblichen Flachen neu geordnet.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 1998 ist eine gewerbliche Bauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan wird daher aus dem FNP entwickelt.

PLANINHALTE
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt gegentiber den bisherigen Festsetzungen unver-
andert. Das Geldnde um den Gaskessel wird weiterhin als Flache fiir eine Versor-
gungsanlage, die tbrigen Baufidchen als Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. In Verbin-
dung mit der Umwidmung einer Teiiflaiche des Bahngeldndes im Gewerbegebiet und
der Neustrukturierung der Grundstiicke werden so weiterhin die gewerbliche Nutzung
im Plangebiet gesichert und angestrebte Entwicklungen ermdglicht.

Die in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sollen hier aus-

schlieBlich in den Obergeschossen (als Ausnahme) zuldssig sein, um die Erdgeschos-

se der gewerblichen Nutzung vorzubehalten.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben
solien die Gewerbegrundstiicke flir die Erhaltung und Entwicklung des produzierenden
und verarbeitenden, mittelstandischen Gewerbes gesichert werden. Durch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit eines Verkaufs von selbst verarbeiteten oder hergesteliten
Produkten soll den (produzierenden) Gewerbebetrieben die Moglichkeit einer unterge-
ordneten Selbstvermarktung eingerdumt werden.

Aufgrund der besonderen Schutzanforderungen des Gasbehalters sind innerhalb der
im Plan ausgewiesenen 50 m-Schutzzone Holzlager und sonstige Lager leicht ent-
zundlicher Stoffe, die zu plétzlicher Brandausdehnung Anlass geben kénnen, unzulas-

sig.
Maf} der baulichen Nutzung

Die betriebliche, mit hohem investivem Einsatz verbundene Entwicklung des ansassi-
gen Druckhauses in den vergangenen Jahrzehnten hat dazu gefihrt, dass die Nutzung
des Betriebsgrundstiicks an ihre Grenzen angelangt ist und bereits heute Uber das im
Bebauungsplan INDUSTRIEGEBIET-WEST festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung
hinausgeht. Um dieser vergangenen, aber auch der kinftig beabsichtigten Entwicklung
Rechnung zu tragen, wird neben der Erweiterung in die Flache mit der Bebauungs-
planénderung auch die Grundflachenzahl im Gewerbegebiet 1 (GE 1) auf die Ober-
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grenze der Baunutzungsverordnung von 0,8 angehoben. Mit der Begrenzung der Ge-
baudehohe auf 170,8 m Glber NN (ca. 11.5 m Uber Gelandeoberkante) ist gewahrleis-
tet, dass die Obergrenze der Baumassenzahl nach der BauNVO nicht Uberschritten
wird, sie wird aber nicht explizit festgesetzt.

Wie im urspriinglichen Bebauungsplan aus dem Jahr 1987 bleibt im Gewerbegebiet 2
(GE 2) die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bestehen. Da jedoch bei der
damals geltenden Baunutzungsverordnung (1977) Nebenanlagen und Steliplatze mit
ihren Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ nicht mitgerechnet wurden, darf die GRZ im
nun zu &ndernden Teilbereich durch Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO gemaf § 19 (4) Satz 3 bis zu einer GRZ von 0,7 uberschritten wer-
den.

Uberbaubare Flachen

Die tberbaubaren Fiachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt und so be-
messen, dass sie den Betrieben groftmégliche Freiheit bei Wahrung der stadtebauli-
chen Ordnung bieten.

Nebenanlagen, Flachen fir Steliplatze und Garagen

Nebenanlagen, Steliplatze und Garagen sind nur innerhalb des Baufensters zulassig,
um eine Eingrinung der Gewerbebetriebe und somit Sicht- und Blendschutz zu ge-
wahrleisten.

Verkehr

Das Plangebiet wurde bisher allein tiber die bestehende RaiffeisenstralBe erschlossen.
Aufgrund ihrer Funktion als Kreisstrale und dem damit verbundenen Ziel die Zahl der
Grundstiickszufahrten zu minimieren, wurde dafiir parallel zur Fahrbahn der Kreisstra-
fBe links und rechts jeweils eine weitere Fahrbahn hergesteli.

Mit dem geplanten Bau der neuen Kreisstrafte und der damit verbundenen Neustruktu-
rierung der Gewerbegrundstiicke wird diese Fahrbahn zur Grundstiicksandienung im

Plangebiet Uberflissig. Diese bisherige Verkehrsflaiche wird deshalb im Bebauungs-

plan als Gewerbegebiet festgesetzt. Da der Bau der neuen Kreisstrale 5344 zeitlich
jedoch noch nicht absehbar ist, muss bis zu ihrer Realisierung die bestehende Andie-
nung der Grundstiicke (iber ein Geh- und Fahrrecht gewahrleistet bleiben.

Die mit der Hursterhofbriicke verbundene wichtige Radwegeverbindung uUber die

_ Rheintalbahn erfahrt ebenfalls aufgrund der geplanten Neustrukturierung der

Grundstiicke eine wesentliche Anderung. Die westliche Zufahrtsrampe soll kiinftig ent-
lang der Gaskugel nach Siiden zur neuen K 5344 gefiithrt und an das bestehende Rad-
wegenetz angebunden werden. Solange die neue K 5344 noch nicht realisiert ist, wird
der Radweg entlang des Bdschungsfules der B 36 zur Raiffeisenstralle gefiihrt und
Uber ein Geh- und Fahrrecht rechtlich gesichert. Fiir das betroffene Grundstlick bedeu-
et dies keine zusatziiche Einschrankung, da flr die Gasleitung zum Gasbehélter oh-
nehin ein Leitungsrecht fir den Versorgungstrager einzurichten ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich von verschiedenen Tragern
Versorgungsleitungen, die bisher unter offentlichen Verkehrsflachen lagen. Da diese
offentlichen Verkehrsflachen als Gewerbegebiet ausgewiesen bzw. als private Ver-
kehrsflachen genutzt werden, ist die Zugénglichkeit zu den Versorgungs%e;tungen tber
ein Leitungsrecht zu gewahrleisten. ‘ :
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Im Falle der Gasleitung unter dem Hursterhofweg ist eine Verlegung an den Bd-
schungsful® zur B 36 erforderlich. Fir die Leitung sowie flir die Zufahrt zum Gaskessel
ist deshalb ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der badenova AG & Co. KG
erforderlich. ‘

Solange die Planungen zum Ausbau der Rheintalbahn oder dem Neubau der Kreis-
strafle K 5344 nicht umgesetzt wurden, gilt das Geh- und Fahrrecht entlang des Bo-
schungsfufles der B 36 auch zugunsten der Aligemeinheit (FulRganger und Radfahrer),
da damit die FuBR- und Radwegeverbindung zwischen Raiffeisenstralle und
Hursterhofbriicke hergestellt werden soli.

Solange die Planung zum Neubau der Kreisstralte K 5344 nicht realisiert wurde, bedarf
es fur die ErschlieBung der Grundstiicke sudlich des heutigen Hursterhofweges eines
Geh- und Fahrrechts zwischen der Raiffeisenstralle und der westlichen Baugrenze im

. Gewerbegebiet zugunsten der Aligemeinheit.

UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange wurden im Rahmen eines Umweltberichts und einer spezielien ar-
tenschutzrechtlichen Prifung zur Saatkrdhe, die vom Buro BIOPLAN - Institut fir an-
gewandte Biologie und Planung, Bihl/Baden erarbeitet wurden, gepriift. Dieser Um-

.weltbericht ist als Anlage beigefugt und Teil dieser Begriindung.

Aufgrund dieser Prifung wurden Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nahmen, insbe-
sondere fur die dort heimische und artenschutzrechtlich unter Schutz gestellte Saat-
kréhe entwickelt und in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen. So wird
durch den Erhalt des bestehenden Baumbestands im Geltungsbereich zwischen Bahn-
linie und Gaskugel der Eingriff in den Lebensraum der Saatkrédhe minimiert. Der un-
vermeidliche Verlust von Nistbdumen im Planungsgebiet wird durch Nach- und Neu-
pflanzung von B&umen bei einer anderen bestehenden Saatkrdhenkolonie im westli-
chen Abfahrtsohr der B 3 zum Gewerbegebiet Riedmatten bzw. Mosolfgelénde ausge-
glichen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestaltung von Freiflachen

Das gartnerische Anlegen der unbebauten Flachen wird aus stadt- und umweltgestalte-
rischen Griinden veriangt.

Die PKW;SteE!plétze sallen wasserdurchlassig ausgebildet werden, damit der Oberfla-

chenabfluss von Regenwasser deutlich reduziert wird.

Der Freiflachengestaltungsplan ist unerlasslich, um im Baugenehmigungsverfahren die
Einhaltung der umweltbezogenen Festsetzung zu priifen.

Werbeanlagen
Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus stadtgeétalteri-

schen Gesichtspunkten, wobei dem erhéhten Werbebediirfnis einer gewerblichen Nut-
zung Rechnung getragen wird.
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4.3 Anlagen zum Sammein, Verwenden und Versickern von Niederschlagswassef

Im Plangebiet wie auch im gesamten Industriegebiet-West darf aufgrund der Kapazitat
der vorhandenen Kanalisation maximal 70 % des anfallenden unbelasteten Oberfla-
chenwassers (Niederschlagswassers) unmittelbar abgeleitet werden. Daher ist das
dariiber hinaus anfallende unbelastete Oberflachenwasser in einem Stauraumkanal
0.4. auf dem Grundstiick zurlckzuhalten und anschlieend verzogert abzuleiten oder
zu versickern. Durch eine Dachbegriinung und der damit verbundenen Verdunstung
kann ein geringeres Riickhalte- bzw. Versickerungsvolumen erreicht werden. Eine
Kombination aus Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung (Dachbegrinung) ist
moglich.

5. VER- UND ENTSORGUNG
Entwasserungssystem

Das Plangebiet ist Bestandteil des 2009 genehmigten Generalentwésserungéplans.
Die Bauflachen sind aufgrund der im StraRenumfeld vorhandenen Kanalisationsanla-
gen im Trennsystem zu entwassern.

-Aus Grinden der Regenwasserbewirtschaftung und Einieitung in die Kanalisation wer-
den neben einer Regenriickhaitung (siehe unter Punkt 4.3) auch Grindacher fir neue
Gewerbebauten und offenporige Belage fur Stellplatze und inre Zufahrten gefordert.
Dies ist nicht zuletzt im Hinblick auf die 2010 zwingend einzufiihrende Erhebung einer
gesplitieten Abwassergeblihr auch im Sinne der Bauherren.

6. KOSTEN

In Folge der Bebauungsplandnderung entstehen der Stadt Kosten fir die Verlegung
der Radwegeverbindung Hursterhofbriicke — Raiffeisenstrafle. Dem gegeniiber stehen
Einnahmen, die sich aus dem Verkauf der bisherigen Straflen- bzw. Wegegrundstucke
die zu Gewerbeflache werden, ergeben. v

7. STADTEBAULICHE DATEN

Gewerbegebietsflache ca. 4,00 ha
Flache fiir Versorgungsaniagen ca. 0,31 ha
Verkehrsfidche ca. 0,67 ha
Bebauungsplangebiet ca. 4,98 ha
Sabine Fink
Stadtbaudirektorin
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