Stadt Lahr 29. September 2011
Stadtplanungsamt AZ.: Lo

Bebauungsplan GEWERBEGEBIET RHEINSTRASSE NORD,

3. Anderung und Erweiterung

A Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 21.03.2011

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung 21.03.2011

Fruhzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 (1) BauGB 28.03.2011 - 29.04.2011
Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher

Belange gem. § 4 (1) BauGB 28.03.2011 - 29.04.2011
Offenlegungsbeschluss o 25.07.2011

Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 08.08.2011 - 16.09.2011
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB : 24.10.2011

Offentliche Bekanntmachung 29.10.2011

B _Begriindung gemaf § 9 (8) BauGB

1.

1.1

1.2

Allgemeines

Géltanqsbereich

Das Plangebiet ist bereits bebaut und liegt im Ostbereich des Fiughafengelandes
(Konversionsfidche) bzw. grenzt ostlich daran an. Es ist vor allem (99%) als
Gewerbegebiet genutzt. Fir den {(berwiegenden Teil gilt der Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET RHEINSTRASSE NORD, die Flachen entlang der Rainer-
Haungs-StraRe sowie im Bereich Flugplatzstralle / Almweg sind nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Die insgesamt 0,25 ha grofte Teilfliche nordlich der Flugplatzstralle war
bisher  Bestandteil des (hierfur teilaufzuhebenden) Bebauungsplanes
HEILIGENBREITE NORD (Flurstick Nummer 26627/1) bzw. ist ebenfalls nach § 34
BauGB zu beurteilen (Flurstick Nummer 26627/2).

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine Gréfe von rund 20,8 ha auf.

Anlass und Erfordernis der Planaufsteliung

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist zur Gewahrleistung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.

Zentrale stadtebauliche Ziele des Bebauungsplanes sind: die baurechilichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung einer Hauptumschlagbasis (HUB) fur einen
anséassigen Betrieb sowie dessen Erweiterung zu schaffen, eine Gewerbeflache mit
mehreren Betrieben planungsrechtlich zu sichern und die Vermeidung von
Nutzungskonflikten mit dem Gewerbe.
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1.5

Die fur den Bebauungsplan GEWERBEGEBIET RHEINSTRASSE NORD bereits seit
1997 geltenden Festsetzungen haben sich gut gewéhrt. Sie solien gréfRtenteils
beibehalten und auf die benachbarten gewerblichen Flachen ausgedehnt werden. Im
Wesentlichen beinhaltet die Plananderung eine stellenweise Zulassung einer
maximalen Gebaudehdhe (fir die HUB) von 22,0 m, den Verzicht auf eine Baulinie
entlang der Rainer-Haungs-Stralle sowie die Verlegung eines Fuf’- und Radweges
nach Siden.

Die Teilflache nérdlich der FiugplatzstraBe soll nun einheitlich als Mischgebiet
festgesetzt werden, was ihrer tatsachlichen Nutzung (Wohnheim, Vereinsheim,
Gaststatte) und ihrer bebauten Umgebung entspricht.

Entwicklung aus Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Lahr —
Kippenheim stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nahezu
ausschlieBlich eine Gewerbliche Baufidche (G) dar. Der Bebauungsplan, der hierfiir
GE vorsienht, kann fir die -Flachen als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
betrachtet werden. ‘

Ein Teilbereich nérdlich der Flugplatzstrale (ca. 0,1 ha) ist als Wohnbauflache
dargestelit. Fur ihn wird der FNP analog zu § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Rahmen der
kurzfristig anstehenden Fortschreibung im Wege der Berichtigung angepasst.

Vereinfachtes Verfahren

Das Plangebiet ist bereits vor dieser Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes bebaubar sei es als Bestandteil bisheriger Bebauungsplane (ca.
13,8 ha) oder nach § 34 BauGB als Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile
(ca. 7,0 ha).

Fir den Anderungsbereich wird im Wesentlichen die Bauhdhenbeschrinkung
geandert. Nahezu alle anderen Festsetzungen bleiben unverandert. Angesichts der
Dimension der Flache und der gewerblichen Nutzung werden damit die Grundzige
der Planung nicht ber(ihrt.

Flr den nach § 34 BauGB zu beurteilenden Erweiterungsbereich wird der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab
nicht wesentlich verandert.

Damit bestehen die Voraussetzungen, die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzufihren.
Abweichend von § 13 (2) BauGB wurden/werden die Beteiligung von Offentlichkeit
und Behodrden vollstandig nach den §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt. Nach § 13 (3)
BauGB wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht und den Angaben zu
den Arten umweltbezogener Informationen abgesehen.

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand des Flughafenareals im Westen der
Stadt Lahr. Das Geléande ist nahezu eben.

Als bereits gewerblich genutzte Flache ist es mit entsprechenden Hallen und
Verwaltungs- und Produktiongebauden bebaut. Die Freiflachen sind Uberwiegend
befestigt bzw. versiegelt. Vereinzelt finden sich linear bzw. in Gruppen angeordnete
Baume.
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2.2

2.3

Planinhalte

Stadtebauliche Zielsetzung

Unter den in Ziffer 1.2 aufgeflihrten Rahmenbedingungen soll eine den Bedlrfnissen
der Betriebe entsprechende gewerbliche Nutzung ermdglicht werden. Insbesondere
die Baufenster lassen ein hohes MaB an Flexibilitdt zu. Gleichzeitig sind durch die
Bebauungsplanfestsetzungen diverse gestalterische und okologische Kriterien zu
erfilien.

Sie beziehen sich insbesondere auf die Gestaltung zu den offentlichen
StraBenraumen bzw. die Eingrinung der jeweiligen Grundstliicke zum unbebauten
Aullenbereich.

Die erschliefenden Strallen sind (iberwiegend vorhanden, lediglich im Norden des
Geltungsbereiches wird eine von der Rainer-Haungs-Stralle abzweigende
StichstraRe neu errichtet. Mit der nach Westen orientieten HUB konnen
Lieferverkehre noch starker liber das Flughafengelande abgewickelt werden, was zu
einer weiteren Verkehrsentlastung des Almweges und der dort gelegenen
Wohnbebauung fihren wird.

Nicht nur angesichts der Wiedernutzung von Fiachen sieht das stadtebauliche
Konzept somit eine kompakte Bebauung vor, die gemaR Optimierungsgebot des
Baugesetzbuches mit Grund und Boden sparsam und schonend umgeht.

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GE) nach § 8 BauNVO werden festgesetzt, um dem Bedarf an
Gewerbeflaichen zu entsprechen. Einzelhandelsbetriebe sind grundsatziich
unzuldssig, um den Erhalt bestehender zentraler Versorgungsbereiche zu
unterstitzen und die Verdrdngung von Gewerbebetriecben zu vermeiden.
Kleinflachige Verkaufsstellen vor Ort ansdssiger Handwerks- oder Gewerbebetriebe
sind zuldssig, was die Mdglichkeit einer Selbstvermarkiung und damit optimierte
Standortbedingungen bietet. Auch der Ausschluss von Vergnugungsstitten hat das
Ziel, der Verdréngung von Handwerk und sonstigem Gewerbe vorzubeugen.

Entiang der Flugplatzstralle wird ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt,
um hier unterschiediiche standorttypische Nuizungen zu erméglichen. Tankstellen
und Vergniigungsstatten sind zum Schutz der Wohnnutzung ausgeschlossen,
Gartenbaubetriebe wegen ihres groen Flachenbedarfes. Fir Einzelhandelsbetriebe
und Vergniigungsstatten gelten die oben genannten Regelungen und Grinde.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in den Gewerbegebieten mit 0,8 bzw.
0,6 entspricht der Forderung des Baugesetzbuches nach einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden. Sie orientieren sich an bisherigen bzw. benachbarten
Festsetzungen. Durch geeignete erganzende Festsetzungen ist eine intensive
Eingriinung zumindest der Randbereiche sichergestellt. Die GRZ von 0,3 im
Mischgebiet lasst wie bisher noch eine wirtschaftliche Nutzung der Grundsticke zu
und sichert zudem eine gute Durchgrinung des Gebiets.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,8 bzw. 0,8 in den
Gewerbegebieten und 0,6 im Mischgebiet orientieren sich ebenfalls an bisherigen
bzw. benachbarten Festsetzungen.
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Die Anzah! der maximal zulassigen Voligeschosse im Mischgebiet orientiert sich an
der bebauten Umgebung und den angestrebten Nutzungen, um eine gewisse
Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes zu erzeugen. Der Ausschluss von
Keliergeschossen im ehemals militdrisch genutzten Teil des Gewerbegebietes erfoigt
aus Altlastengrinden und angesichts eines geringen Flurabstandes zum
Grundwasserschutz.

Die maximalen Gebdudehdéhen werden durchgangig auf ein situationsgerechtes bzw.
nutzungsbedingtes Mal} begrenzt.

Bauweise, Oberbaubare Grundstiicksflache

Fir die Gewerbegebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um der
Nutzung entsprechende Grof(formen von Uber 50 m Linge zu ermdglichen. Die
offene Bauweise flir das Mischgebiet wird festgesetzt, um eine gewisse Kleinteiligkeit
zu gewahrleisten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt
und so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung
nach individuelien und der jeweils vorgesehenen Nutzung entsprechenden
Bedirfnissen errichtet werden kann,

Stellplatze, Einfahrten

Grolere Stellplatzanlagen sind aus gestalierischen und o©kologischen (v.a.
Mikroklima) Griinden zu bepflanzen. Garagen und (berdachte Stellplatze (Carports)
sind aus mikroklimatischen und entwéasserungstechnischen Grinden mit
Dachbegrinungen zu versehen.

Die Anzahi von Zufahrten ist zugunsten einer flachensparenden Bodennutzung sowie
aus verkehrlichen und optischen Griinden beschrénkt.

Verkehr
Die auflere Erschlieung erfolgt wie unter Ziffer 2.1 beschrieben. Die vorhandene
ErschlieBung gewéhrleistet eine gute Orientierung, kurze Wege und eine flir die
Nutzungsart hohe Aufenthaltsqualitdt im offentlichen Raum. Die Bedirfnisse von
FuBgangern und Radfahrern finden Berlicksichtigung.

Fiachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Die erforderlichen Leitungen fir die Ver- und Entsorgung kénnen in den offentlichen
Flachen verlegt werden.

Flichen flir das Anpflanzen sowie fiir die Erhaltung von Béumen und Strauchern

Diese Festsetzungen dienen sowohl der Durchgrinung der Grundstlicke inkiusive der
Abschirmung empfindlicherer Nutzungen, des Offentlichen StralRenraumes und des
Siedlungsrandes als auch der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse. Die
Pfianzenliste umfasst standortheimische Gehdlze. Weitere dkologische Detaiis sind
unter der Ziffer 3 ,Umweltbelange” aufgefihrt.

Flachen oder MaRnahmen zum 6kologischen Ausgleich

Der Ausgleich von Eingriffen erfolgt Uber einen separaten Bebauungsplan. Die
Festsetzung zur AuRenbeleuchtung erfolgt als Eingriffsminderung.
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Immissionen, Larmschutz

Nach der durch das Ingenieurbliro rw bauphysik, Schwabisch Hall, fir die geplante
Hauptumschlagbasis (HUB) erstellten Gerauschimmissionsprognose nach TA Larm
ist zu erwarten, dass ostseitig Larmminderungsmafnahmen vorzusehen sind. lhre Art
und Dimensionierung kann erst bestimmt werden, wenn die konkreten Plane fir die
HUB vorliegen, also im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Altlasten

Fur das ehemals militarisch genutzte Geldnde wurden/werden in Abstimmung mit
dem Landratsamt als zustdndige Fachbehérde umfangreiche Bodenuntersuchungen
und —sanierungen durchgefihrt. Vom Landratsamt definierte Kennzeichnungen bzw.
Beschreibungen fir einzelne Teilflachen erfolgen im Nutzungsplan bzw. in den
{extlichen Festsetzungen.

Umweltbelange

Auch wenn bei der Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
keine formliche Umweltprifung durchzufihren ist, werden abwégungserhebliche

‘Umweltbelange ermittelt, bewertet und bei der Abwéagung berlcksichtigt. Bei der

Bewertung moglicher Eingriffe in Natur und Landschaft ist relevant, ob bzw. inwieweit
diese Eingriffe bereits vor der (jetzigen) planerischen Entscheidung zulassig waren.

Der insgesamt rund 20,8 Hektar grole Geltungsbereich ist im bisherigen
Bebauungsplan nahezu vollsténdig als Gewerbegebiet festgesetzt bzw. genutzt. Er ist
in hohem Male befestigt bzw. versiegelt. Aufgrund dessen weist die lediglich
punktuell vorhandene Flora und Fauna nur eine sehr geringe Artenvielfait auf.

Insbesondere fir die derzeit noch nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen mit
einer GroBe von rund 7 ha bestehen keine speziellen &6kologischen oder
grinplanerischen Auflagen. Fir die bereits nach § 30 BauGB zu beurteilenden
Flachen gelten diverse umweltspezifische Festsetzungen des Bebauungsplanes
GEWERBEGEBIET RHEINSTRASSE NORD inklusive eines extern festgesetzten
dkologischen Ausgieichs.

Mit der Erweiterung des Bebauungsplanes werden auch diese Festsetzungen
réumlich ausgedehnt. Sie beinhalten insbesondere:

« Begrenzung der Versiegelung (GRZ, wasserdurchldssige Steliplatze,
Begriunung der Vorzonen)

Erhalt von Bdumen

Pflanzgebote fir Badume

Versickerung/Ruickhaltung von Regenwasser

Naturvertragliche Auenbeleuchtung (z.B. Insektenschutz)

Externe dkologische Ausgleichsflache

Nachweise Uber Freiflachengestaltungsplan

Zusammenfassend ist festzustellen, dass insbesondere die Bebauungsplan-
erweiterung aus Sicht der Umweltbelange sogar eine Verbesserung gegeniiber dem
bisher Zuldssigen bewirkt. Die Bebauungsplandnderung bewirkt nahezu keinerlei
Umwelteffekte. Mit der jetzigen planerischen Entscheidung sind insgesamt keine
weiteren erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. :
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4.2

4.3

4.4

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebaude

Die Festsetzungen zur Dachausbildung orientieren sich an den vorgesehenen
Nutzungen und lassen geniigend Spielraum fur individuelle Lésungen.

Gestaltung von Freifldchen

Die entsprechenden Festsetzungen erfolgen aus okologischen und gestalterischen
Griinden.

Die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen wird im Hinblick auf das Orts- und
Strallenbild festgesetzt. Der 6ffentliche Raum soll priméar durch die Bebauung sowie
Baume gegliedert und optisch begrenzt werden. Das Zuricksetzen der Einfriedungen
an Radwegen erfolgt aus Griinden der Verkehrssicherheit.

Werbeanlagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus gestalterischen
Gesichtspunkten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Anfallendes unbelastetes Oberflachenwasser der Dachflachen soll aus 6kologischen
Gesichtspunkten und zur Abfederung von Abflussspitzen nicht kompleit in die
Kanalisation abgeleitet werden.

Zum gewahlten Entwésserungssystem

Generell ist das Plangebiet im Zuge einer wasserrechtlichen Genehmigung des
Gewerbegebietes Rheinstrale Nord mit Datum vom 29.03.1999 abgedeckt. Aufgrund
der unterschiedlichen Einzugsgebiete und der vorhandenen Vorfluter kommen
allerdings unterschiedliche Entwasserungsverfahren zum Tragen, wobei das Ziel ist,
in den Anderungs- und Erweiterungsflichen ein modifiziertes Mischsystem
anzulegen.

In Teilbereichen des Plangebietes wird kiinftig (iber vorgeschaltete Riickhaltebecken
eine Teil- / Komplettversickerung erfolgen, falls es die Randbedingungen zulassen.
Ansonsten wird oberflaichennah in ein Grabensystem bzw. in vorhandene
Regenwasserkanalisationsanlagen abgeleitet.

Auf den bislang bebauten Flachen des Erweiterungsbereiches ist eine
Regenwasserriickhaltung (gedrosselter Abfluss an das Mischsystem) vorzusehen. Im
Zuge der ErschiieBungsarbeiten im gesamten B-Bereich besteht die Option auf einen
spateren Anschluss an einen offentlichen Regenwasserkanal.

Im Zusammenhang mit der Bebauungsplanénderung und -erweiterung erfolgt in
Abstimmung mit dem Landratsamt als zustandige Fachbehérde eine Uberrechnung
des offentlichen Kanalnetzes.



5. Erschlie!&ungskosten

Das bereits als Gewerbegebiet genutzte Gelande ist vollstdndig erschlossen.
Lediglich im Norden des Geltungsbereiches wird eine kurze Stichstralle zur
ErschlieBung der in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke neu gebaut. Die Verlegung
des FuB- und Radweges erfolgt auf Kosten des davon profitierenden

Gewerbebetriebes.

Die iberschiagig ermittelien Kosten, die durch die geplanten stadtischen Mallhahmen
voraussichtlich entstehen, betragen (ohne Berucksmhtlgung von Erschlieungs- und

Ausgleichsbeitragen):

StralRen-/Wegebau (inklusive Beleuchtung) 80.000
Kanalbau ' 60.000
Gesamtbetrag 140.000

Kosten anderer Erschlieungstrager wie beispielsweise badenova, EWM AG oder

Kabel Baden-Wirttemberg sind hierbei nicht berlcksichtigt.

6. Stadtebauliche Daten

Gewerbegebiet (GE) ca. 19,87 ha
Mischgebiet (Ml) ca. 0,25ha
Landwirtschaftliche Flachen ca. 0,40 ha
Verkehrsflachen ca. 0,29 ha
Bebauungsplangebiet - ca. 20,81 ha
Sabine Fink
Stadtbaudirektorin



